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	 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช (“กองทรัสต์ HREIT”) 
จัดตั้งขึ้นเมื่อวันที่ 21 พฤศจิกายน 2559 กองทรัสต์ HREIT ได้นำ�เงินที่ได้มาจากการระดม

ทุนจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ จำ�นวน 5,693.60 ล้านบาทและ เงินกู้ยืมระยะยาวจาก

สถาบันการเงิน 2,325 ล้านบาท ไปลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกได้แก่ สิทธิการเช่า

ที่ดินและอาคารโรงงาน และคลังสินค้าสำ�เร็จรูปให้เช่า รวมพื้นที่เช่า 261,314 ตารางเมตร 

ทรัพย์สินที่ลงทุนครั้งแรกนี้ตั้งอยู่ใน 6 โคงการ ได้แก่ (1) โครงการนิคมอุตสาหกรรม เหมราช

อีสเทิร์นซีบอร์ด (HESIE) (2) โครงการนิคมอุตสาหกรรม อีสเทิร์นซีบอร์ด (ระยอง) (ESIE) 

(3) โครงการนิคมอุตสาหกรรม เหมราชชลบุรี (HCIE) (4) โครงการเหมราชโลจิสติกส์พาร์

ค 1 (HLP 1) (5) โครงการเหมราชโลจิสติกส์พาร์ค 2 (HLP 2) และ (6) โครงการเหมราชโล

จิสติกส์พาร์ค 4 (HLP 4) เมื่อวันที่ 23 พฤศจิกายน 2559 

	 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2559 กองทรัสต์ HREIT มีสินทรัพย์รวมเป็นจำ�นวนทั้งสิ้น 

8,201.39 ล้านบาท หนี้สินรวมเป็นจำ�นวนทั้งสิ้น 2,463.40 ล้านบาท มีสินทรัพย์สุทธิทั้งสิ้น 

5,737.98 ล้านบาท คิดเป็นมูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วยเท่ากับ 10.0779 บาทต่อหน่วย

	 บริษัทเหมราช รีท แมนเนจเม้นท์ จำ�กัด ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ขอนำ�ส่ง

รายงานประจำ�ปี 2559 และรายงานของผู้ตรวจสอบบัญชี สำ�หรับรอบระยะเวลาตั้งแต่ 21 

พฤศจิกายน 2559 ถึง 31 ธันวาคม 2559 ของกองทรัสต์ HREIT (รวมระยะเวลาดำ�เนินงาน

ทั้งสิ้น 41 วัน) และใคร่ขอขอบคุณท่านผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ HREIT ทุกท่านที่ได้

มอบความไว้วางใจให้กับบริษัทฯ ในการจัดการบริหารเงินลงทุนของท่านมา ณ โอกาสนี้

	 	 	 	 	 	 	 	 	 ขอแสดงความนับถือ

	 	 	 	 	 	 	 	 	 ผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 	 	 	 	 	 	 	 บริษัท เหมราช รีท แมนเนจเม้นท์ จำ�กัด

สารจากผู้จัดการกองทรัสต์

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช
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1. ข้อมูลเก่ียวกับกองทรัสต์ 
 

1.1 สาระส าคัญของกองทรัสต์ 

ช่ือกองทรัสต์ (ไทย)  : ทรัสต์เพื่อการลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์เหมราช 

ช่ือกองทรัสต์ (องักฤษ)   : Hemaraj Leasehold Real Estate Investment Trust 

ช่ือยอ่    : HREIT 

ผู้จดัการกองทรัสต์   :  บริษัท เหมราช รีท แมนเนจเม้นท์ จ ากดั 

ทรัสตี     : บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จ ากดั 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  : บริษัท เหมราชพฒันาทีด่ิน จ ากดั (มหาชน) (“เหมราช”) 

ที่ปรึกษาทางการเงิน  : ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากดั (มหาชน) 

อายขุองกองทรัสต์   : ไมก่ าหนดอายกุองทรัสต์ 

ทนุจดทะเบียนช าระแล้ว  : 5,693,600,000 บาท 

ประเภทของหนว่ยทรัสต์  : ประเภทไมรั่บซือ้คืนหนว่ยทรัสต์จากผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

 

1.2 วัตถุประสงค์ของกองทรัสต์ 

ทรัสต์เพื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เหมราช (“กองทรัสต์”) ได้จัดตัง้ ขึน้ตามพระราชบญัญัติทรัสต์เพื่อ
ธุรกรรมในตลาดทนุ พ.ศ. 2550 เมื่อวนัท่ี 21 พฤศจิกายน 2559 โดยมีบริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จ ากดั
เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ และบริษัท เหมราช รีท แมนเนจเม้นท์ จ ากดั (“บริษัทฯ”) เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ 

กองทรัสต์จดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญตัิทรัสต์ เพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกรรมในตลาดทนุตามที่ คณะกรรมการก ากบั
หลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ประกาศก าหนด โดยมีวตัถปุระสงค์ในการออกหลกัทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์
เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust, “REIT”) เพื่อเสนอขายต่อประชาชน โดยผู้จดัการ
กองทรัสต์ในฐานะผู้ก่อตัง้ทรัสต์ได้ยื่นค าขอให้รับหน่วยทรัสต์เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศ
ไทย และตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยได้มีค าสัง่รับหน่วยทรัสต์เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนภายใต้ช่ือย่อหลกัทรัพย์  
“HREIT” โดยเร่ิมซือ้ขายในตลาดหลกัทรัพย์ในหมวดกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์และกองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์ กลุม่อสงัหาริมทรัพย์และก่อสร้าง เมื่อวนัท่ี 28 พฤศจิกายน 2559  

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช
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ภายหลงัจากการเสนอขายหนว่ยทรัสต์แล้ว กองทรัสต์ได้น าเงินท่ีได้จากการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ไปลงทนุในทรัพย์สนิหลกั
ที่ทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก และผู้จดัการกองทรัสต์จะท าหน้าที่บริหารจดัการกองทรัสต์ในด้านตา่งๆ ซึง่รวมถึงการลงทนุ การ
จดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิของกองทรัสต์ และการจดัหาแหลง่เงินทนุ 

 

1.3 โครงสร้างของกองทรัสต์ 

แผนภาพแสดงโครงสร้างของกองทรัสต์ 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ 

บริหาร
กองทรัสต์ 

ทรัสต ี

บริษัทหลกัทรัพย์จดัการ
กองทนุไทยพาณิชย์ จ ากดั 

ผู้จัดการกองทรัสต์ 
บริษัท เหมราช รีท  
แมนเนจเม้นท์  จ ากดั 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
บริษัท เหมราชพฒันาทีด่ิน 

จ ากดั (มหาชน) 

แตง่ตัง้ 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช 

ทรัพย์สนิหลกัที่ลงทนุครัง้แรกประกอบด้วยสทิธิการเชา่ที่ดิน และ
สทิธิการเชา่ใน 

1) อาคารโรงงานในโครงการนิคมอตุสาหกรรมอีสเทิร์นซี
บอร์ด (ระยอง) (ESIE) 

2) อาคารโรงงานในโครงการนิคมอตุสาหกรรมเหมราชอีส
เทิร์นซีบอร์ด (HESIE) 

3) อาคารโรงงานในโครงการนิคมอตุสาหกรรมเหมราชชลบรีุ 
(HCIE) 

4) อาคารคลงัสนิค้าในโครงการเหมราชโลจิสติกส์พาร์ค 1 
5) อาคารคลงัสนิค้าในโครงการเหมราชโลจิสติกส์พาร์ค 2 
6) อาคารคลงัสนิค้าในโครงการเหมราชโลจิสติกส์พาร์ค 4 

พืน้ท่ีเช่ารวม  261,314 ตารางเมตร 

• อาคารโรงงาน 167,372 ตารางเมตร 
• อาคารคลงัสนิค้า 93,942 ตารางเมตร 

ผู้ถอืหน่วย 

 กลุม่เหมราช และ/
หรือ กลุม่บคุคล

เดียวกนั                 
> ร้อยละ 15 

 

นกัลงทนุอื่น 

ผลประโยชน์ตอบแทน ลงทนุ 

ตรวจสอบดแูล
กองทรัสต์ 

คา่ธรรมเนียม 

คา่ธรรมเนียม 

คา่ธรรมเนียม 

ภายหลงัจากการเสนอขายหนว่ยทรัสต์แล้ว กองทรัสต์ได้น าเงินท่ีได้จากการเสนอขายหนว่ยทรัสต์ไปลงทนุในทรัพย์สนิหลกั
ที่ทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก และผู้จดัการกองทรัสต์จะท าหน้าที่บริหารจดัการกองทรัสต์ในด้านตา่งๆ ซึง่รวมถึงการลงทนุ การ
จดัหาผลประโยชน์จากทรัพย์สนิของกองทรัสต์ และการจดัหาแหลง่เงินทนุ 
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช 

ทรัพย์สนิหลกัที่ลงทนุครัง้แรกประกอบด้วยสทิธิการเชา่ที่ดิน และ
สทิธิการเชา่ใน 

1) อาคารโรงงานในโครงการนิคมอตุสาหกรรมอีสเทิร์นซี
บอร์ด (ระยอง) (ESIE) 

2) อาคารโรงงานในโครงการนิคมอตุสาหกรรมเหมราชอีส
เทิร์นซีบอร์ด (HESIE) 

3) อาคารโรงงานในโครงการนิคมอตุสาหกรรมเหมราชชลบรีุ 
(HCIE) 

4) อาคารคลงัสนิค้าในโครงการเหมราชโลจิสติกส์พาร์ค 1 
5) อาคารคลงัสนิค้าในโครงการเหมราชโลจิสติกส์พาร์ค 2 
6) อาคารคลงัสนิค้าในโครงการเหมราชโลจิสติกส์พาร์ค 4 

พืน้ท่ีเช่ารวม  261,314 ตารางเมตร 

• อาคารโรงงาน 167,372 ตารางเมตร 
• อาคารคลงัสนิค้า 93,942 ตารางเมตร 

ผู้ถอืหน่วย 

 กลุม่เหมราช และ/
หรือ กลุม่บคุคล

เดียวกนั                 
> ร้อยละ 15 

 

นกัลงทนุอื่น 

ผลประโยชน์ตอบแทน ลงทนุ 

ตรวจสอบดแูล
กองทรัสต์ 

คา่ธรรมเนียม 

คา่ธรรมเนียม 

คา่ธรรมเนียม 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช
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2.  ทรัสตี 

2.1 ข้อมูลทั่วไป 

ช่ือทรัสตี   : บริษัทหลกัทรัพย์จดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จ ากดั 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่  : ไทยพาณิชย์ ปาร์ค พลาซา่ อาคาร 1 ชัน้ 7-8  

    เลขที่ 18 ถนนรัชดาภิเษก แขวงจตจุกัร  

    เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900 

เลขทะเบียนบริษัท  : 0105535048398 

โทรศพัท์   : 02 949 1500 

โทรสาร   : 02 949 1501 

Website   : http://www.scbam.com 

 

2.2 หน้าที่และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี 

ทรัสตีมีหน้าที่ในการจดัการกองทรัสต์ด้วยความซื่อสตัย์สจุริตและระมดัระวงัเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ  รวมทัง้ด้วยความ ช านาญ 
โดยปฏิบติัต่อผู้ รับประโยชน์อย่างเป็นธรรมเพื่อประโยชน์สงูสดุของผู้ รับประโยชน์ได้อย่างมีประสิทธิภาพและความเป็น
อิสระ และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ตลอดจนกฎหมายที่เก่ียวข้อง และข้อผกูพนัที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมแก่ผู้ลงทนุ (ถ้ามี) 
หน้าที่ท่ีส าคญัของทรัสตีตามที่ได้ก าหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ได้แก่ 

(1)  ติดตาม ดแูลและตรวจสอบให้ผู้จดัการกองทรัสต์บริหารจดัการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และ
กฎหมายที่เก่ียวข้อง 

(2)  รายงานต่อส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. รวมตลอดจนด าเนินการแก้ไข ยบัยัง้ หรือเยียวยาความเสียหายที่
เกิดขึน้แก่กองทรัสต์ตามที่เห็นสมควร กรณีที่ผู้จดัการกองทรัสต์กระท าการ หรืองดเว้นกระท าการจนก่อให้เกิด
ความเสยีหายแก่กองทรัสต์ หรือไมป่ฏิบตัิหน้าที่ตามสญัญาและกฎหมายที่เก่ียวข้อง 

(3)  เข้าร่วมประชุมในการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทกุครัง้ โดยหากต้องมีการขอมติท่ีประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ทรัสตี
จะต้องตอบข้อซกัถามและให้ความเห็นเก่ียวกบัการด าเนินการว่าเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์หรือกฎหมายที่
เก่ียวข้องหรือไม ่รวมทัง้ทกัท้วงและแจ้งให้ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ทราบว่าการด าเนินการดงักลา่วไม่สามารถกระท าได้  
หากไมเ่ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์หรือกฎหมายที่เก่ียวข้อง 
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(4)  จดัการกองทรัสต์ตามความจ าเป็นเพื่อป้องกนั ยบัยัง้ หรือจ ากดัมิให้เกิดความเสยีหายอยา่งร้ายแรงต่อประโยชน์
ของกองทรัสต์หรือผู้ ถือหนว่ยทรัสต์โดยรวมกรณีที่ผู้จดัการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบตัิหน้าที่ได้รวมทัง้มีอ านาจ
ในการจดัให้มีผู้จดัการกองทรัสต์รายใหม่ 

(5)  จดัท ารายงานเสนอต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์พร้อมกบัรายงานประจ าปีของกองทรัสต์  โดยระบุว่าทรัสตีมีความเห็น
เก่ียวกับการปฏิบตัิงานของผู้จัดการกองทรัสต์ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ว่าเป็นอย่างไร  สอดคล้องกับ
ข้อก าหนดแหง่สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ รวมทัง้กฎหมายประกาศและข้อก าหนดอื่นๆ ที่เก่ียวข้องหรือไม ่

ทัง้นี ้ ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์สามารถดรูายละเอียดเก่ียวกบัขอบเขตอ านาจหน้าที่และความรับผิดชอบของทรัสตีในสญัญาก่อตัง้ 
ทรัสต์ 

 

2.3 ค่าธรรมเนียมที่ได้รับจากการท าหน้าที่เป็นทรัสตี 

ตลอดระยะเวลาแห่งสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ทรัสตีจะได้รับค่าธรรมเนียมส าหรับการปฏิบตัิหน้าที่ในการเป็นทรัสตีและผู้ เก็บ
รักษาทรัพย์สนิโดยได้รับคา่ธรรมเนียมในอตัราไมเ่กิน 0.75% ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิ โดยมีการก าหนดอตัรา   ขัน้นต ่าที่ 8 
ล้านบาทตอ่ปี 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช

6

รายงานประจำ�ปี 2
5
5
9



 

3. ผู้จัดการกองทรัสต์ 
 

3.1   ข้อมูลทั่วไป 

บริษัท เหมราช รีท แมนเนจเม้นท์ จ ากัด (“บริษัทฯ”) ซึ่งจะท าหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ของ
กองทรัสต์ เป็นบริษัทจ ากัดซึ่งจดทะเบียนจัดตัง้ขึน้ในประเทศไทย เมื่อวนัที่ 31 มีนาคม 2558 โดยมีทุนจดทะเบียน 
25,000,000 บาท และทนุจดทะเบียนซึ่งเรียกช าระแล้ว 25,000,000 บาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 2,500,000 หุ้น 
มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท มีวตัถปุระสงค์หลกัเพื่อปฏิบตัิหน้าที่บริหารจดัการกองทรัสต์โดยเฉพาะ และมีบริษัท เหมราช
พฒันาที่ดิน จ ากดั (มหาชน) เป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ในบริษัทฯ เป็นจ านวนร้อยละ 99.99 ของหุ้นท่ีจ าหนา่ยแล้วทัง้หมด ทัง้นี ้
บริษัทฯ ได้รับความเห็นชอบเป็นผู้จดัการกองทรัสต์จากส านกังาน ก.ล.ต. แล้วเมื่อวนัท่ี 27 ตลุาคม พ.ศ. 2558 

สรุปข้อมลูส าคญัของบริษัทฯ ดงัตอ่ไปนี ้

ช่ือผู้จดัการกองทรัสต์ บริษัท เหมราช รีท แมนเนจเม้นท์ จ ากดั 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ เลขที่ 9 ชัน้ 27 อาคารยเูอม็ทาวเวอร์ ถนนรามค าแหง              

แขวงสวนหลวง เขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร 10250 
เลขทะเบียนบริษัท 0105558056893 
โทรศพัท์ 02 717 3901 
โทรสาร 02 717 3902 
Website www.hemarajreit.com 
Email ir@hemaraj-rm.com 
ทนุจดทะเบียน 25,000,000 บาท 
ทนุช าระแล้ว 25,000,000บาท 
จ านวนหุ้นท่ีออกและเรียกช าระแล้ว 2,500,000 หุ้น 
มลูคา่ที่ตราไว้ 10 บาท 
ลกัษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกิจ ท าหน้าที่ เ ป็นผู้ จัดการกองท รัส ต์ของท รัส ต์ เพื่ อกา รลงทุน ใน

อสงัหาริมทรัพย์ (REIT Manager) 
ผู้ ถือหุ้นใหญ่(สดัสว่นการถือหุ้น) บริษัท เหมราชพฒันาที่ดิน จ ากดั (มหาชน) (ร้อยละ 99.99) 
รายช่ือกรรมการ  นายสมยศ อนนัตประยรู 

นายไกรลกัขณ์ อศัวฉตัรโรจน์ 
นายพรเทพ รัตนตรัยภพ 

กรรมการผู้มีอ านาจลงนาม นายสมยศ อนนัตประยรู และนายไกรลกัขณ์ อศัวฉตัรโรจน์ ลงลายมือ
ช่ือร่วมกนัและประทบัตราส าคญัของบริษัทฯ 

รอบระยะเวลาบญัชี 1 มกราคม – 31 ธนัวาคม  
ที่มา: บริษัท เหมราช รีท แมนเนจเม้นท์ จ ากดั 
ข้อมูล ณ วนัที่ : 31 ธนัวาคม 2559 
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ผู้ ถือหุ้นสงูสดุ 10 รายแรก  ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 

รายช่ือ จ านวนหุ้นท่ีถือ (หุ้น) สดัสว่น (ร้อยละ) 
บริษัท เหมราชพฒันาทีด่ิน จ ากดั (มหาชน) 2,499,998 99.9998 
นายสมยศ อนนัตประยรู 1 0.0001 
นางสาวจรีพร จารุกรสกลุ 1 0.0001 
รวม 2,500,000 100.00 
ที่มา : บริษัท เหมราช รีท แมเนจเม้นท์ จ ากดั 

 

3.2 โครงสร้างการจัดการ 

โครงสร้างองค์กรของผู้จดัการกองทรัสต์ ประกอบด้วยสายงานหลกั 3 ฝ่ายงาน ประกอบด้วย ฝ่ายก ากบัตรวจสอบ บริหาร 
และจดัการความเสีย่ง ฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทนุสมัพนัธ์ และฝ่ายบญัชีและสนบัสนนุการปฏิบตัิงาน ดงันี  ้

คณะกรรมการบริษัทฯ 

กรรมการผู้จัดการ 

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ 
และนักลงทุนสัมพันธ์ 

 
หวัหน้าฝ่าย  
เจ้าหน้าที่ 

 

 

ฝ่ายบัญชี  
และสนับสนุนการปฏิบัติงาน 

 
หวัหน้าฝ่าย 
เจ้าหน้าที่ 

 

ฝ่ายก ากับตรวจสอบ บริหาร 
 และจัดการความเส่ียง 

(ขึน้ตรงตอ่กรรมการอิสระ) 
หวัหน้าฝ่าย  
เจ้าหน้าที่ 

 

กรรมการผู้ มีอ านาจลงนาม 

กรรมการที่ไมใ่ชก่รรมการอิสระ 
กรรมการอิสระ 

อยา่งน้อย 1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) ของ
จ านวนกรรมการทัง้หมดของบริษัทฯ 

กรรมการผู้จัดการอาวุโส 

 

 

ผู้ ถือหุ้นสงูสดุ 10 รายแรก  ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 

รายช่ือ จ านวนหุ้นท่ีถือ (หุ้น) สดัสว่น (ร้อยละ) 
บริษัท เหมราชพฒันาทีด่ิน จ ากดั (มหาชน) 2,499,998 99.9998 
นายสมยศ อนนัตประยรู 1 0.0001 
นางสาวจรีพร จารุกรสกลุ 1 0.0001 
รวม 2,500,000 100.00 
ที่มา : บริษัท เหมราช รีท แมเนจเม้นท์ จ ากดั 

 

3.2 โครงสร้างการจัดการ 

โครงสร้างองค์กรของผู้จดัการกองทรัสต์ ประกอบด้วยสายงานหลกั 3 ฝ่ายงาน ประกอบด้วย ฝ่ายก ากบัตรวจสอบ บริหาร 
และจดัการความเสีย่ง ฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทนุสมัพนัธ์ และฝ่ายบญัชีและสนบัสนนุการปฏิบตัิงาน ดงันี  ้

คณะกรรมการบริษัทฯ 

กรรมการผู้จัดการ 

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ 
และนักลงทุนสัมพันธ์ 

 
หวัหน้าฝ่าย  
เจ้าหน้าที่ 

 

 

ฝ่ายบัญชี  
และสนับสนุนการปฏิบัติงาน 

 
หวัหน้าฝ่าย 
เจ้าหน้าที่ 

 

ฝ่ายก ากับตรวจสอบ บริหาร 
 และจัดการความเส่ียง 

(ขึน้ตรงตอ่กรรมการอิสระ) 
หวัหน้าฝ่าย  
เจ้าหน้าที่ 

 

กรรมการผู้ มีอ านาจลงนาม 

กรรมการที่ไมใ่ชก่รรมการอิสระ 
กรรมการอิสระ 

อยา่งน้อย 1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) ของ
จ านวนกรรมการทัง้หมดของบริษัทฯ 

กรรมการผู้จัดการอาวุโส 
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คณะกรรมการบริษัทฯ 

นายสมยศ อนันตประยรู 
ประธานกรรมการ 
ประวัติการศึกษา : 

• ปริญญาโท บริหารธุรกิจส าหรับผู้บริหารพาณิชยศาสตร์และการบญัชี มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 
• ปริญญาเอก ผู้ เช่ียวชาญสตูินรีเวช โรงพยาบาลราชวิถี 
• ปริญญาโท  แพทย์ศาสตร์บณัฑติ  มหาวิทยาลยัมหดิล 

ประสบการณ์ท างาน :  
• กรรมการ 

บริษัท ดบับลวิเอชเอ เวนเจอร์ โฮลดิง้ จ ากดั 
• ประธานกรรมการและประธานกรรมการบริหาร 

บริษัท เหมราชพฒันาทีด่ิน จ ากดั (มหาชน) 
• ประธานกรรมการ 

บริษัท ดบับลวิเอชเอ ยทูิลติีส์้ แอนด์ พาวเวอร์ จ ากดั (มหาชน) 
 
นายไกรลกัขณ์ อัศวฉัตรโรจน์ 
กรรมการ 
ประวัติการศึกษา : 

• ปริญญาโท สาขาวศิวกรรมการเงิน มหาวิทยาลยันิวยอร์ก สหรัฐอเมริกา 
• ปริญญาโท บริหารธุรกิจ สาขาการเงิน มหาวิทยาลยั Claremont Graduate, สหรัฐอเมริกา 
• ปริญญาตรี สาขาวิศวกรรมอตุสาหการ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 

ประสบการณ์ท างาน :  
• กรรมการ กรรมการบริหาร และประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายกลยทุธ์ 

บริษัท ดบับลวิเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน)  
• กรรมการ รองกรรมการผู้จดัการ และประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงิน 

บริษัท เหมราชพฒันาทีด่ิน จ ากดั (มหาชน)  
• ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการใหญ่ และประธานเจ้าหน้าทีก่ารเงิน 

บริษัท โทรีเซนไทย เอเยนต์ซีส์ จ ากดั (มหาชน)  
• รองกรรมการผู้จดัการ และประธานเจ้าหน้าทีก่ารเงิน 

บริษัท ดิ เอราวณั กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน)  
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นายพรเทพ รัตนตรัยภพ 
กรรมการอิสระ 
ประวัติการศึกษา : 

• ปริญญาเอก สาขาบญัชี มหาวิทยาลบันิวคาสเซิล ประเทศสหราชอาณาจกัร 
• ปริญญาโท สาขาบญัชี มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 
• ปริญญาตรี สาขาบญัชี เกียรตินยิมอนัดบัสอง จฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั 
• ปริญญาตรี สาขาบริหารธุรกิจ (การเงินและการธนาคาร) มหาวิทยาลยัรามค าแหง 
• ปริญญาตรี สาขาศิลปศาสตร์ (รัฐศาสตร์) เกียรตินิยมอนัดบัสอง มหาวิทยาลยัรามค าแหง 

ประสบการณ์ท างาน :  
• อาจารย์ประจ าภาควิชาบญัชี คณะบริหารธุรกิจ 

มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์ 

 

ผู้บริหาร 

นายเผ่าพิทยา สมุทรกลนิ/1 
กรรมการผู้จัดการอาวุโส 
ประวัติการศึกษา : 

• ปริญญาโท สาขาการเงิน มหาวทิยาลยัเดรกเซล สหรัฐอเมริกา 
ประสบการณ์ท างาน :  

• ผู้อ านวยการฝ่ายวางแผนและนกัลงทนุสมัพนัธ์ 
บริษัท เหมราชพฒันาทีด่ิน จ ากดั (มหาชน)  

 

นางสาวกาญจนา เอือ้โอบอ้อม/1 
กรรมการผู้จัดการ 
ประวัติการศึกษา : 

• ปริญญาโท สาขา the Built Environment (Sustainable Development), University of New South Wales, 
Australia 

ประสบการณ์ท างาน :  
• รองผู้อ านวยการฝ่ายพฒันาธุรกิจ 
• ผู้จดัการอาวโุสฝ่ายการตลาด 
• ผู้จดัการอาวโุสฝ่ายการตลาดและลกูค้าสมัพนัธ์โครงการท่ีพกัอาศยั 

บริษัท เหมราชพฒันาทีด่ิน จ ากดั (มหาชน)  
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นางสาวจิตติสา เจริญพานิช/1 
ผู้จัดการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ และนักลงทุนสัมพนัธ์ 
ประวัติการศึกษา : 

• ปริญญาโทสาขานวตักรรมการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 
ประสบการณ์ท างาน :  

• ผู้ช่วยผู้จดัการ ฝ่ายพฒันาธุรกิจ 
บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) 

• นกัวิเคราะห์อาวโุส ฝ่ายพฒันาธรุกิจ 
บริษัท บทูิค แอสเซ็ท แมเนจเม้นท์ จ ากดั 

• เจ้าหน้าที่พฒันาโครงการอาวโุส ฝ่ายพฒันาธุรกิจและบริหารโครงการ 
บริษัท แมกโนเลยี ควอลติี ้ดีเวลอ็ปเม้นต์ จ ากดั 

 
นางสาวจารุชา สติมานนท์/1 
ผู้จัดการอาวุโสฝ่ายบัญชี และสนับสนุนการปฏิบตัิงาน  
ประวัติการศึกษา : 

• ปริญญาโท คณะบญัชี สาขาการบญัชี-บริหาร จฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั 
ประสบการณ์ท างาน :  

• ผู้ช่วยผู้จดัการฝ่ายบญัชี 
บริษัท เหมราชพฒันาทีด่ิน จ ากดั (มหาชน)  

 
นางสาวณัฐพัชร์ ทววีชิรพัฒน์ 
ผู้จัดการฝ่ายก ากบั ตรวจสอบ บริหารและจัดการความเสี่ยง 
ประวัติการศึกษา : 

• ปริญญาตรี คณะบริหารธุรกิจ สาขาการเงินและธนาคาร มหาวิทยาลยัอสัสมัชญั 
ประสบการณ์ท างาน :  

• Senior Product Manager 
บริษัท นีโอ คอร์ปอเรท จ ากดั 

• Senior Executive, Client Service 
บริษัท เดอะ นีลสนั คอมปะน ี

• เจ้าหน้าที่บริหารความเสีย่งจากการลงทนุ 
บริษัท เมืองไทยประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 

หมายเหต:ุ /1 บคุลากรที่มีคณุสมบติัระบไุว้ใน ประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ สช. 29/2555 เร่ือง  หลกัเกณฑ์ เงือ่นไข และวิธีการในการ
ให้ความเห็นชอบผูจ้ดัการกองทรัสต์ และมาตรฐานการปฏิบติังาน 
กรรมการผู้มีอ านาจลงลายมือชื่อแทนบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ 

นายสมยศ อนนัตประยรู และนายไกรลกัขณ์ อศัวฉตัรโรจน์ ลงลายมือช่ือร่วมกนัและประทบัตราส าคญัของบริษัทฯ 
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3.3 คณะกรรมการ 

คณะกรรมการบริษัทฯ เป็นผู้ก าหนดวิสยัทศัน์ พนัธกิจ ทิศทางโครงสร้างองค์กร และนโยบายในการจดัการกองทรัสต์ การ
ลงทุน การจดัหาประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ การจัดโครงสร้างเงินทุน และการบริหารการด าเนินงาน การบ ริหารและ
จดัการความเสีย่งที่เก่ียวข้องกบัการจดัการกองทรัสต์รวมถึงการก ากบัดแูลการด าเนินงานของฝ่ายบริหารและพนกังานใน
การปฏิบตัิหน้าที่ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพเป็นไปตามนโยบายที่ก าหนดไว้ ภายใต้ขอบเขตของ
สญัญาแต่งตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมลู หนงัสือชีช้วน วตัถปุระสงค์และข้อบงัคบั
ของบริษัทฯ มติของคณะกรรมการบริษัทฯ และมติของที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ รวมทัง้กฎหมายที่เก่ียวข้อง โดยค านึงถึง
ผลประโยชน์สงูสดุของกองทรัสต์และผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เป็นส าคญั  

นอกจากนี ้คณะกรรมการบริษัทฯ ยงัมีบทบาทส าคญัในการก ากบัดแูลให้มีการปฏิบตัิตามข้อก าหนดเก่ียวกบัการเปิดเผย
ข้อมลูของรายการท่ีอาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์ ทัง้นี ้ตามหลกัเกณฑ์ของส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรัพย์ และ
หนว่ยงานก ากบัดแูลที่เก่ียวข้อง 

 

3.3.1 ขอบเขตอ ำนำจหน้ำที่และควำมรับผิดชอบของคณะกรรมกำรของผู้จัดกำรกองทรัสต์ 

คณะกรรมการบริษัทฯมีอ านาจ หน้าที่ และความรับผิดชอบ ดงัตอ่ไปนี ้

(1) ปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามกฎหมาย วตัถุประสงค์และข้อบงัคับของบริษัทฯ ตลอดจนมติคณะกรรมการของ
บริษัทฯ และมติที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ ด้วยความซื่อสตัย์สจุริต (Duty of Loyalty) ความระมดัระวงั (Duty of 
Care) มีความรับผิดชอบ (Accountability) และมีจริยธรรม (Ethic) 

(2) ก าหนดวิสยัทศัน์ พนัธกิจ ทิศทาง โครงสร้างองค์กร และนโยบายในการจดัการกองทรัสต์ การลงทนุ การจดัหา
ประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ การจัดโครงสร้างเงินทุนและการบริหารการด าเนินงาน การบริหารและจัดการ
ความเสีย่งที่เก่ียวข้องกบัการจดัการกองทรัสต์ 

(3) ก ากบัดแูลการด าเนินงานด้านต่างๆ ของบริษัทฯในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์อย่างต่อเนื่อง และให้ค าแนะน าที่
จ าเป็น เพื่อให้มัน่ใจว่าการด าเนินงานของบริษัทฯ เป็นไปตามนโยบายที่ก าหนดไว้ภายใต้ขอบเขตของสัญญา
แตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมลู หนงัสือชีช้วน รวมถึงก าหนดกรอบแนว
ทางแก้ไขปัญหาเพื่อให้สามารถจดัการอปุสรรคปัญหาที่อาจเกิดขึน้ได้อยา่งทนัเวลาและเหมาะสม 

(4) ก ากับดูแลให้บริษัทฯ มีระบบควบคุมภายใน ระบบการท างานที่มีประสิทธิภาพในการท าหน้าที่เป็นผู้จัดการ
กองทรัสต์ 
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(5) ก ากบัดแูลและด าเนินการท่ีจ าเป็นในการจดัให้มีการทบทวนและปรับปรุงนโยบายและแผนงานที่ส าคญัต่างๆ ที่
เก่ียวข้องกบัการท าหน้าที่ผู้จดัการกองทรัสต์ให้เป็นปัจจบุนัและเหมาะสมกบัสภาพธุรกิจ 

(6) ก ากับดูแลให้มีการปฏิบัติตามข้อก าหนดเก่ียวกับการเปิดเผยข้อมูลของรายการที่อาจมีความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ ตามหลกัเกณฑ์ของส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรัพย์ และหนว่ยงานก ากบัดแูลที่เก่ียวข้อง 

(7) พิจารณาอนุมตัิแผนการลงทุนครัง้แรกและการลงทุนเพิ่มเติมเมื่อขนาดรายการเข้าเกณฑ์ เพื่อให้เป็นไปตาม
กฎหมาย สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมลู หนงัสอืชีช้วน รวมทัง้ประกาศตา่งๆ ที่เก่ียวข้อง ดงัตอ่ไปนี ้

(ก) การลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ ในครัง้แรกและการลงทุน
เพิ่มเติมเพื่อการจัดหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ดังกล่าว  
คณะกรรมการบริษัทฯ จะติดตามการด าเนินงานของบริษัทฯ เพื่อให้มัน่ใจวา่  บริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการ
กองทรัสต์มีการด าเนินการ ดงัตอ่ไปนี ้

(1) ตรวจสอบและสอบทานข้อมลู (Due Diligence) ที่เก่ียวข้องและสญัญาต่างๆ ที่เก่ียวข้องกับ
ทรัพย์สนิหลกัและอปุกรณ์ (ถ้ามี)  

(2) จดัให้มีการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิโดยผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สิน รวมทัง้ด าเนินการให้เป็นไป
ตามหลกัเกณฑ์การลงทนุในทรัพย์สนิตามประกาศส านกังาน ก.ล.ต.  

(3) การพิจารณาโครงสร้างเงินทุนในการลงทุนหรือได้มาซึ่งอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเ ช่า
อสงัหาริมทรัพย์ 

(4) พิจารณาในด้านสาระส าคญัของรายการดงั ตอ่ไปนี ้

(4.1.) เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้อง 

(4.2.) เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สดุของกองทรัสต์ 

(4.3.) มีความสมเหตสุมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม 

(5) ด าเนินการอื่นใดให้เป็นไปตามที่มีการประกาศไว้ตามหลกัเกณฑ์การลงทนุในทรัพย์สินตาม
ประกาศส านกังาน ก.ล.ต.  

(ข) นอกจากนีใ้นการลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม 
(Ongoing) คณะกรรมการบริษัทฯ จะติดตามการด าเนินงานของบริษัทฯ เพื่อให้มัน่ใจว่าบริษัทฯ ใน
ฐานะผู้จดัการกองทรัสต์มีการด าเนินการ ดงัตอ่ไปนี ้

(1) ในด้านสาระของรายการเป็นธุรกรรมที่เข้าลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้
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(1.1) เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้อง 

(1.2) เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สดุของกองทรัสต์ 

(1.3) มีความสมเหตสุมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม 

(1.4) ค่าใช้จ่ายในการเข้าท าธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี) อยู่ในอตัราที่เป็น
ธรรมและเหมาะสม 

(1.5) ผู้ที่มีสว่นได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าท าธุรกรรมไม่มีสว่นร่วมในการตดัสินใจเข้าท า
ธุรกรรมนัน้ 

(2) ในด้านระบบในการอนมุตัิต้องด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้

(2.1)  กรณีเจ้าของ ผู้ให้เช่า หรือผู้ โอนสทิธิการเช่ามิได้เป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบับริษัทฯ 

(2.1.1) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่า เป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ 
ทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้องแล้ว 

(2.1.2) ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลกัที่มีมลูค่าตัง้แต่ร้อยละ 10 (สิบ) ขึน้
ไปของมลูคา่ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ ต้องได้รับอนมุตัิจากคณะกรรมการ
บริษัทฯ ด้วย 

(2.1.3) ในกรณีที่เป็นการได้มาซึง่ทรัพย์สนิหลกัที่มีมลูค่าตัง้แต่ร้อยละ 30 (สามสิบ) 
ขึน้ไป ของมลูคา่ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ด้วยคะแนนเสยีงไมน้่อยกวา่ 3 ใน 4 (สามในสี)่ ของจ านวนเสยีง
ทัง้หมดของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ที่มาประชมุและมีสทิธิออกเสยีง 

(2.2) กรณีเจ้าของ ผู้ให้เช่า หรือผู้ โอนสทิธิการเช่าเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบับริษัทฯ 

(2.2.1) ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ท
รัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้องแล้ว 

(2.2.2) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูค่าเกินกว่า 1 (หนึ่ง) ล้านบาท หรือตัง้แต่  ร้อย
ละ 0.03 (ศูนย์จุดศูนย์สาม) ของมูลค่าทรัพย์สินสทุธิของกองทรัสต์ขึน้ไป 
แล้วแตม่ลูคา่ใดจะสงูกวา่ ต้องได้รับอนมุตัิจากคณะกรรมการบริษัทฯ ด้วย 

(2.2.3) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมลูคา่ตัง้แต ่20 (ยี่สบิ) ล้านบาทขึน้ไป หรือเกินร้อย
ละ 3 (สาม) ของมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทรัสต์ แล้วแตม่ลูคา่ใดจะสงู 
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กวา่ ต้องได้รับมติของที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ด้วยคะแนนเสยีงไมน้่อยกว่า 
3 ใน 4 (สามในสี)่ ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุม
และมีสทิธิออกเสยีง นอกจากนี ้บริษัทฯ จะต้องจดัให้มีที่ปรึกษาทางการเงิน
ให้ความเห็นเก่ียวกบัการวิเคราะห์ข้อมูลเก่ียวกบัทรัพย์สินดงักลา่วข้างต้น
เพื่อประกอบการตดัสนิใจลงทนุและการเปิดเผยข้อมลูที่ถกูต้อง 

(8) พิจารณาอนมุตัิเก่ียวกบัการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลกัและอปุกรณ์ของกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตามกฎหมาย 
สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และประกาศ หรือข้อก าหนดตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้อง ดงัตอ่ไปนี ้

(ก) ก่อนการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลกั ต้องจดัให้มีการประเมินมลูค่าทรัพย์สินและเช่นเดียวกบัการได้มา
ซึ่งทรัพย์สินเป็นไปตามที่ระบุไว้ในข้อ (7) (ข) การลงทุนหรือได้มาซึ่งอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติม (Ongoing) ข้อย่อย (1) ด้านสาระของรายการ และ ข้อย่อย (2) ด้านระบบใน
การอนมุตัิ 

(ข) การจ าหนา่ยทรัพย์สนิหลกัที่เข้าลกัษณะดงัตอ่ไปนีน้อกจากจะต้องเป็นไปตามที่ระบไุว้ในข้อ (8) (ก) แล้ว 
ยงัจะต้องเป็นกรณีที่เป็นเหตจุ าเป็นและสมควร โดยต้องได้รับอนมุตัิจากคณะกรรมการบริษัทฯ ด้วย 

(1) เป็นการจ าหน่ายทรัพย์สินหลกัก่อนครบก าหนด 1 (หนึ่ง) ปี นับแต่วันที่กองทรัสต์ได้มาซึ่ง
ทรัพย์สนิหลกันัน้ 

(2) เป็นการจ าหนา่ยทรัพย์สนิหลกัท่ีกองทรัสต์ได้มาซึง่กรรมสทิธ์ิให้แก่เจ้าของเดิม 

 

3.3.2 กรรมกำรอิสระ 

(1) ในการคดัเลอืกกรรมการอิสระของบริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ กรรมการอิสระต้องมีคณุสมบตัิอย่างน้อย
ดงัตอ่ไปนี ้  

(ก) ถือหุ้นไมเ่กินร้อยละ 1 (หนึ่ง) ของจ านวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดในบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย 
บริษัทร่วม ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ หรือบคุคลที่อาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์  (นบัรวมบคุคลท่ีเก่ียวข้อง
ตามมาตรา 258 แหง่ พ.ร.บ. หลกัทรัพย์ฯด้วย) 

(ข) ไม่เป็นหรือเคยเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมในการบริหารงาน รวมทัง้ไม่เป็นลกูจ้าง พนกังาน ที่ปรึกษาที่
ได้รับเงินเดือนประจ าของบริษัทฯ หรือบริษัทใหญ่บริษัทย่อย บริษัทร่วม บริษัทย่อยในล าดบัเดียวกนั ผู้
ถือหุ้นรายใหญ่ หรือเป็นบคุคลที่อาจมีความขดัแย้ง โดยต้องไมม่ีผลประโยชน์ หรือสว่นได้เสียในลกัษณะ
ดงักลา่วมาแล้วเป็นเวลาไมน้่อยกวา่ 2 (สอง) ปี 
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(ค) ไมเ่ป็นบคุคลที่มีความสมัพนัธ์ทางสายโลหิตหรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมายในลกัษณะที่เป็นบิดา
มารดาคูส่มรสพี่น้องและบตุรรวมทัง้คูส่มรสของบตุรของกรรมการรายอื่น ผู้บริหารผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ หรือ
บคุคลที่จะได้รับการเสนอให้เป็นกรรมการผู้บริหาร หรือผู้มีอ านาจควบคมุของบริษัทฯ หรือบริษัทยอ่ย 

(ง) ไมม่ีหรือเคยมีความสมัพนัธ์ทางธุรกิจ ไมม่ีผลประโยชน์หรือสว่นได้เสีย ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม ทัง้ใน
ด้านการเงินและการบริหารงานของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของ
บริษัทฯหรือบคุคลที่อาจมีความขดัแย้งในลกัษณะที่อาจเป็นการขดัขวางการใช้วิจารณญาณอย่างอิสระ
ของตน รวมทัง้ไมเ่ป็นหรือเคยเป็นผู้ ถือหุ้นที่มีนยัของผู้ที่มีความสมัพนัธ์ทางธุรกิจกบับริษัทฯ บริษัทใหญ่ 
บริษัทยอ่ย บริษัทร่วม ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลกัษณะดงักลา่วมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 
(สอง) ปี 

(จ) ไมเ่ป็นหรือเคยเป็นผู้สอบบญัชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ่บริษัทย่อย บริษัทร่วมผู้ ถือหุ้นรายใหญ่หรือบคุคล
ที่อาจมีความขดัแย้งของบริษัทฯและไมเ่ป็นผู้ ถือหุ้นท่ีมีนยัหรือหุ้นสว่นของส านกังานสอบบญัชีซึง่มีผู้สอบ
บญัชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อยบริษัทร่วมผู้ ถือหุ้นรายใหญ่หรือบคุคลท่ีอาจมีความขดัแย้งของ
บริษัทฯ สงักดัอยูเ่ว้นแตจ่ะได้พ้นจากการมีลกัษณะดงักลา่วมาแล้วไมน้่อยกวา่ 2 (สอง) ปี 

(ฉ) ไมเ่ป็นหรือเคยเป็นผู้ให้บริการทางวิชาชีพใดๆซึง่รวมถึงการให้บริการเป็นท่ีปรึกษากฎหมายหรือที่ปรึกษา
ทางการเงินซึ่งได้รับค่าบริการเกินกว่า 2 (สอง) ล้านบาทต่อปีจากบริษัทฯ บริษัทใหญ่บริษัทย่อยบริษัท
ร่วมผู้ ถือหุ้นรายใหญ่หรือบุคคลที่อาจมีความขัดแย้งของบริษัฯ และไม่เป็นผู้ ถือหุ้นที่มีนยัผู้มีอ านาจ
ควบคมุหรือหุ้นสว่นของผู้ให้บริการทางวิชาชีพนัน้ด้วยเว้นแตจ่ะได้พ้นจากการมีลกัษณะดงักล่าวมาแล้ว
ไมน้่อยกวา่ 2 (สอง) ปี 

(ช) ไม่เป็นกรรมการที่ได้รับการแต่งตัง้ขึน้เพื่อเป็นตวัแทนของกรรมการของบริษัทฯ  ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่หรือผู้
ถือหุ้นซึง่เป็นผู้ที่เก่ียวข้องกบัผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ 

(ซ) ไม่ประกอบกิจการที่มีสภาพอย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขนัที่มีนยักบักิจการของบริษัทฯ หรือบริษัท
ยอ่ย หรือไมเ่ป็นหุ้นสว่นท่ีมีนยัในห้างหุ้นสว่นหรือเป็นกรรมการท่ีมีสว่นร่วมบริหารงานลกูจ้าง พนกังาน ที่
ปรึกษาที่รับเงินเดือนประจ า หรือถือหุ้นเกินร้อยละ 1 (หนึ่ง) ของจ านวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของ
บริษัทฯ อื่นซึ่งประกอบกิจการที่มีสภาพอย่างเดียวกนั และเป็นการแข่งขนัที่มีนยักบักิจการของบริษัทฯ  
หรือบริษัทยอ่ย 

(ฌ) พร้อมที่จะใช้ดุลยพินิจของตนอย่างเป็นอิสระและในกรณีที่จ าเป็น เพื่อผลประโยชน์ของบริษัทฯ และ
พร้อมที่จะคดัค้านการกระท าของกรรมการอื่นๆ หรือของฝ่ายบริหาร 

(ญ) สามารถเข้าร่วมประชมุคณะกรรมการบริษัทฯ เพื่อตดัสนิใจในกิจกรรมที่ส าคญัของบริษัทฯ 
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(ฎ) มีความรู้และประสบการณ์ที่เหมาะสม หรือเป็นผู้มีศกัยภาพสงูและเป็นท่ียอมรับ 

(ฏ) ไมเ่ป็นบคุคลที่ตลาดหลกัทรัพย์เห็นวา่ไมส่มควรเป็นผู้บริหารตามข้อบงัคบัของตลาดหลกัทรัพย์และ/หรือ 
บุคคลที่มีลกัษณะต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าด้วยลกัษณะต้องห้ามของ
บุคลากรในธุรกิจตลาดทุนโดยอนุโลมตามที่ระบุใน ข้อ 12 (4) ของประกาศส านักงาน ก.ล.ต. ที่ สช 
29/2555 เร่ือง หลกัเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการในการให้ความเห็นชอบผู้จดัการกองทรัสต์ และมาตรฐาน
การปฏิบตัิงาน และจะมีการแก้ไขเพิ่มเติมหรือตามกฎเกณฑ์อื่นๆ ที่ส านกังาน ก.ล.ต. อาจเปลี่ยนแปลง
ในอนาคต 

(ฐ) ไมเ่คยต้องค าพิพากษาวา่ได้กระท าความผิดตามกฎหมายหลกัทรัพย์ กฎหมายวา่ด้วยการประกอบธุรกิจ
เงินทนุธุรกิจหลกัทรัพย์และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ กฎหมายว่าด้วยการธนาคารพาณิชย์ กฎหมายว่าด้วย
การประกนัวินาศภยั กฎหมายว่าด้วยการป้องกนัและปราบปรามการฟอกเงิน หรือกฎหมายท่ีเก่ียวกับ
ธุรกิจการเงินในท านองเดียวกนั ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือกฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงานที่มี
อ านาจตามกฎหมายนัน้ ทัง้นี ้ในความผิดเก่ียวกับการกระท าอันไม่เป็นธรรมที่เก่ียวกับการซือ้ขาย
หลกัทรัพย์ หรือการบริหารงานท่ีมีลกัษณะเป็นการหลอกลวงฉ้อฉลหรือทจุริต 

(ฑ) ไมม่ีลกัษณะอื่นใดที่ท าให้ไมส่ามารถให้ความเห็นอยา่งเป็นอิสระเก่ียวกบัการด าเนินงานของบริษัทฯ   

(2) ขอบเขตอ านาจ หน้าที่ และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระ 

(ก) ก าหนดนโยบายในการบริหารและจดัการความเสีย่งของกองทรัสต์ และก ากบัดแูลให้มีการทบทวนระบบ
หรือประเมินประสทิธิผลของการจดัการความเสีย่ง 

(ข) ก ากบัดแูล และให้ค าแนะน าที่จ าเป็นแก่บริษัทฯ ในการด าเนินการให้มีกระบวนการจดัท าและการเปิดเผย
ข้อมลูในรายงานทางการเงินของบริษัทฯ และกองทรัสต์ให้มีความถูกต้องครบถ้วน เพียงพอ เช่ือถือได้ 
และทนัเวลา 

(ค) ก ากับดูแล และให้ค าแนะน าที่จ าเป็นแก่บริษัทฯ ในการด าเนินการให้มีระบบการควบคุมภายในและ
ระบบการท างานท่ีเหมาะสมในการท าหน้าที่ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ 

(ง) ก ากับดูแล และให้ความเห็นเก่ียวกับรายการที่เก่ียวโยงกัน หรือรายการที่อาจมีความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์กับกองทรัสต์  ให้เป็นไปตามกฎหมายและข้อก าหนดที่เก่ียวข้อง ทัง้นี ้เพื่อให้มั่นใจว่า
รายการดงักลา่วสมเหตสุมผลและเป็นประโยชน์สงูสดุตอ่กองทรัสต์ 

(จ) ปฏิบตัิการอื่นใดตามที่คณะกรรมการบริษัทฯ มอบหมาย และเป็นประโยชน์ตอ่กองทรัสต์  
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จากขอบเขตอ านาจหน้าที่ของกรรมการอิสระที่ได้ก าหนดไว้ในข้างต้น ฝ่ายงานก ากบัตรวจสอบ บริหารและจดัการความ
เสีย่งจะต้องมีการรายงานให้กรรมการอิสระพิจารณาและรับทราบอย่างสม ่าเสมอ เพื่อให้ค าแนะน าที่จ าเป็นเก่ียวกบัเร่ือง
ดงัตอ่ไปนี ้

(1) รายการท่ีเก่ียวโยงกนั (RPT) หรือรายการท่ีอาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์กบักองทรัสต์ 

(2) จดุออ่นและสิง่ที่ต้องมีการปรับปรุงแก้ไขเก่ียวกบัระบบการควบคมุภายในและระบบการท างานในการท าหน้าที่
ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์และการรายงานความคืบหน้าในการแก้ไข 

(3) ความเสีย่งที่พบในการปฏิบตัิงานและแนวทางในการบริหารจดัการความเสีย่ง 

 

3.4 การแบ่งฝ่ายงานและหน้าที่ความรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายงานในผู้จัดการกองทรัสต์ 

ในการบริหารงานของบริษัทฯ นัน้ ได้แบง่ฝ่ายงานออกเป็น 3 (สาม) ฝ่ายหลกั เพื่อให้การปฏิบตัิหน้าที่ในการเป็นผู้จดัการ
กองทรัสต์ของบริษัทฯ เป็นไปตามภาระผกูพนัตามกฎหมาย  ซึง่แตล่ะฝ่ายงานจะมีหวัหน้าฝ่ายเป็นผู้มีอ านาจ หน้าที่ และ
รับผิดชอบในการบริหารงานในแตล่ะสายงานของตน ซึง่สามารถสรุปได้ดงันี ้

ฝ่ายก ากบัตรวจสอบ บริหาร และจดัการ
ความเสีย่ง 

ฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทนุสมัพนัธ์ 
ฝ่ายบญัชีและสนบัสนนุการ

ปฏิบตัิงาน 

 ตรวจสอบ บริหารและจัดการความ
เสี่ยงที่เก่ียวข้องกบัการบริหารจดัการ
ก อ ง ท รั ส ต์ แ ล ะ ก า ร ล ง ทุ น ข อ ง
ก อ ง ท รั ส ต์  ใ ห้ เ ป็ น ไ ป อ ย่ า ง มี
ประสทิธิภาพ 

 ตรวจสอบการปฏิบตัิงานของบริษัทฯ
ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ว่าเป็นไป
ตามสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ แบบแสดง
รายการข้อมูล หนังสือชีช้วน และ
กฎหมายท่ี เ ก่ียว ข้อง  รวมถึ งการ
ติดตามเพื่อให้มัน่ใจว่าบริษัทฯ มีการ
ประเมินผลงานและการปฏิบัติงาน
ของบคุลากรอยา่งเหมาะสม 

 จดัให้มีระบบการจดัการความขดัแย้ง
ทางผลประโยชน์ระหวา่งกองทรัสต์กบั

 จัดท าแผนการลงทุน และแผนกล
ยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์จาก
อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ตาม
นโยบายที่ได้รับจากคณะกรรมการ
บริษัทฯ  
o พิ จ า ร ณ า แ ล ะ คั ด เ ลื อ ก

อสงัหาริมทรัพย์ที่จะเข้าลงทุน 
รวมถึงการลงทนุในทรัพย์สนิอืน่ 
( ถ้ า มี )  แ ล ะ จั ด ใ ห้ มี ก า ร
ด าเนินการตรวจสอบหรือสอบ
ทานข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ที่
กองทรัสต์จะลงทนุ 

o จดัท าแผนโครงสร้างเงินทนุการ
แ ล ะ ก า ร ก่ อ ภ า ร ะ ห นี ้ข อ ง
กองทรัสต์ 

 จัดการเร่ืองรายรับรายจ่ายของ
กองทรัสต์ให้มีประสทิธิภาพ  

 ควบคุมดูแลและตรวจสอบการ
ท า ง า น ข อ ง ผู้ บ ริ ห า ร
อสงัหาริมทรัพย์ดงันี ้
o การจดัเก็บรายได้ค่าเช่าและ

คา่บริการ 
o การเรียกเก็บค่าใช้จ่ายจาก

กองทรัสต์ รวมถึงการจัดซือ้   
จดัจ้าง 

o ควบคุมดูแลทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ 

o ติดตาม ดูแลให้ผู้ เช่าปฏิบัติ
ตามเง่ือนไขของสญัญาเช่า 

 จัดท างบการเงิน มูลค่าทรัพย์สิน
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ฝ่ายก ากบัตรวจสอบ บริหาร และจดัการ
ความเสีย่ง 

ฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทนุสมัพนัธ์ 
ฝ่ายบญัชีและสนบัสนนุการ

ปฏิบตัิงาน 

บริษัทฯ และบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ
บริษัทฯ และแนวทางด าเนินการเพื่อ
รั กษาผลประ โยช น์ที่ ดี ที่ สุด ขอ ง
กองท รัส ต์ และผู้ ถื อหน่ ว ยท รัส ต์
โดยรวม  

 จั ด ก า ร กั บ ข้ อ พิ พ า ท จ า ก ผู้ ถื อ
หนว่ยทรัสต์ 

 

o จัดให้มีการประเมินมูลค่าและ
สอบทานความสมเหตุสมผล
ของราคาประเมิน 

o จัดท าแผนธุรกิจและแผนการ
ต ล า ด  แ ล ะ ง บ ป ร ะ ม า ณ
ประจ าปีของกองทรัสต์รวมถึง
ขออนุมัติรายจ่ายพิเศษ หรือ
รายจ่ายนอกงบประมาณ (ถ้า
มี) 

 ควบคุมดูแลและตรวจสอบการ
ท างานของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์
ดงันี ้
o การด าเนินการตามแผนกลยทุธ์

ในการจดัหาผลประโยชน์ 
o การบริหารด าเนินงานให้เป็นไป

ตามงบประมาณประจ าปีที่
ได้รับอนมุตัิ 

 เปิดเผยข้อมูลต่อส านักงาน ก.ล.ต. 
ตลาดหลักทรัพย์  ทรัสตี และผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ ตามที่ก าหนดในสญัญา
ก่อตัง้ทรัสต์  แบบแสดงรายการ
ข้อมูล หนงัสือชีช้วน กฎหมาย และ
ประกาศที่เก่ียวข้อง 

 ติดต่อสื่อสารและให้ข้อมูลกับผู้
ล ง ทุ น  จั ด ก า ร ป ร ะ ชุ ม ผู้ ถื อ
หน่วยทรัสต์ จดัท ารายงานประจ าปี 
แล ะ แบบแสด ง ร า ยก า ร ข้ อมู ล
ประจ าปีของกองทรัสต์ ด าเนินการ
รับและจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้
ลงทนุ 

สทุธิ (“NAV”) ของกองทรัสต์และ
มลูคา่หนว่ยทรัสต์  

 ควบคุมการปฏิบัติงานส่วนงาน
สนบัสนุนทัง้หมด รวมถึงติดตาม
และประสานงานที่ ไ ด้ มี ก า ร
ม อ บ ห ม า ย ใ ห้ จั ด ท า แ ล ะ
ด า เ นิ น ก า ร โ ด ยผู้ ใ ห้ บ ริ ก า ร
ภ า ย น อ ก  ( ง า น ที่ มี ก า ร 
Outsource) 

 รับข้อร้องเรียนของลูกค้าผู้ เช่า
ทรัพย์สินของกองทรัสต์เพื่อเป็น
ข้อมูลประกอบการประเมินผล
การปฏิบัติ ง านของผู้ บ ริหา ร
อสงัหาริมทรัพย์ 

  ร่วมด าเนินการคดัเลอืกและประเมินผลผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 
 จดัเก็บข้อมลูเอกสารและหลกัฐานเก่ียวกบักองทรัสต์ 
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อนึง่เพื่อป้องกนัการขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหวา่งกองทรัสต์กบัผู้จดัการกองทรัสต์อนัอาจเกิดขึน้ในการ
ปฏิบตัิหน้าที่ตามสญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ผู้จดัการกองทรัสต์ตกลงที่จะด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้

(1) ต้องไมม่ีผลประโยชน์อื่นที่อาจขดัแย้งกบัผลประโยชน์ที่ดีที่สดุของกองทรัสต์ และหากมีกรณีที่
อาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ ต้องสามารถแสดงได้วา่มีกลไกที่จะท าให้เช่ือมัน่ได้
ว่า การบริหารจัดการกองทรัสต์จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์และผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์โดยรวม 

(2) ในกรณีที่ผู้ จัดการกองทรัสต์จัดการกองทรัสต์อื่นอยู่ด้วย ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ที่ขอ
อนญุาตเสนอขายหนว่ยทรัสต์ต้องไมเ่ป็นประเภทเดียวกนักบัทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์อื่นนัน้ 
เว้นแตก่องทรัสต์อื่นเป็นกองทรัสต์ที่แปลงสภาพมาจากกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ 

(จ) ปฏิบัติตาม พ.ร.บ. หลกัทรัพย์ฯ  พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ และกฎหมายอื่นที่เก่ียวข้องกับการด าเนินการของ
กองทรัสต์ ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่ก าหนดโดยสมาคมที่เก่ียวเนื่อง
กบัธุรกิจหลกัทรัพย์ หรือองค์กรที่เก่ียวข้องกบัธุรกิจหลกัทรัพย์ที่ส านกังาน ก .ล.ต. ยอมรับ โดยอนุโลม 
และไม่สนับสนุน สัง่การ หรือให้ความร่วมมือแก่บุคคลใดๆ ในการปฏิบัติที่อาจฝ่าฝืนกฎหมายหรือ
ข้อก าหนดดงักลา่ว 

(ฉ) ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่ให้ความร่วมมือในการปฏิบตัิหน้าที่ของทรัสตี หรือส านกังาน ก.ล.ต.ซึ่งรวมถึง
การเปิดเผยข้อมลูที่อาจสง่ผลกระทบตอ่การบริหารจดัการกองทรัสต์อยา่งมีนยัส าคญั หรือข้อมลูอื่นท่ีควร
แจ้งให้ทราบ โดยเฉพาะอยา่งยิ่งให้รวมถึงหน้าที่ดงัตอ่ไปนี ้

(1) จดัท าและจัดเก็บข้อมูลและเอกสารหลกัฐานต่างๆ ในการบริหารจัดการ การควบคุมภายใน 
และการเปิดเผยข้อมลูเก่ียวกบักองทรัสต์ โดยเมื่อทรัสตีประสงค์จะตรวจสอบการจดัการในเร่ือง
ใด ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องให้ความร่วมมือในการน าสง่ข้อมูลและเอกสารหลกัฐาน รวมทัง้ให้
เข้าไปตรวจสอบในสถานที่ตัง้ของอสงัหาริมทรัพย์ตามที่ทรัสตีร้องขอ เพื่อให้ทรัสตีสามารถ
ตรวจสอบให้เป็นที่มัน่ใจได้ว่าผู้จดัการกองทรัสต์ไม่ปฏิบตัิฝ่าฝืนกฎหมาย หรือข้อก าหนดแห่ง
สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ หรือไม่รักษาประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ทัง้นี ้ในการเข้าไปตรวจสอบ
สถานที่ตัง้ของอสงัหาริมทรัพย์ ทรัสตีจะต้องแจ้งให้ผู้ จัดการกองทรัสต์ทราบล่วงหน้าตาม
สมควร และหากอสงัหาริมทรัพย์นัน้ให้เช่าไปแล้ว ระยะเวลาที่ทรัสตีแจ้งดงักลา่วต้องไม่น้อย
กวา่ระยะเวลาแจ้งขอตรวจทรัพย์ที่เช่าที่ก าหนดไว้ในสญัญาเช่า 

(2) ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่จดัท าและจดัส่งข้อมลูและเอกสารต่างๆ เก่ียวกับการจดัโครงสร้าง
รายได้ของกองทรัสต์ วิธีการจดัหาและจดัเก็บรายได้ คา่ใช้จ่ายตา่งๆ ท่ีสามารถเรียกเก็บจาก 

 

ฝ่ายก ากบัตรวจสอบ บริหาร และจดัการ
ความเสีย่ง 

ฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทนุสมัพนัธ์ 
ฝ่ายบญัชีและสนบัสนนุการ

ปฏิบตัิงาน 

 คดัเลอืกและวา่จ้างที่ปรึกษาด้านตา่งๆที่เก่ียวข้องกบัการบริหารจดัการกองทรัสต์ 
                   รับผิดชอบโดยฝ่ายบญัชีและสนบัสนนุการปฏิบตัิงานร่วมกบัฝ่ายงานท่ีร้องขอ (ฝ่ายก ากบั ตรวจสอบ บริหาร และ

จดัการความเสีย่ง หรือฝ่ายพฒันาธุรกิจและนกัลงทนุสมัพนัธ์ แล้วแต่กรณี) 

 

3.5 หน้าที่และความรับผิดชอบของบริษัทฯในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ 

บริษัทฯในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบหลกัในการดูแลจดัการกองทรัสต์ซึ่งรวมถึงการลงทนุใน
ทรัพย์สินของกองทรัสต์และควบคมุการปฏิบตัิหน้าที่ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์  (Property Manager) โดยบริษัทฯใน
ฐานะผู้จดัการกองทรัสต์จะปฏิบตัิหน้าที่ภายใต้การก ากบัดแูลของทรัสตีโดยมีหน้าที่และความรับผิดชอบดงันี  ้

 

3.5.1 หน้ำที่โดยท่ัวไป 

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบตัิหน้าที่โดยใช้ความรู้ความสามารถเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพ ด้วยความรับผิดชอบ 
ความระมดัระวงั และความซื่อสตัย์สจุริต โดยต้องปฏิบตัิต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชน์ที่ดี
ท่ีสุดของผู้ ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม รวมทัง้ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมายที่เ ก่ียวข้อง สัญญาก่อตัง้  
ทรัสต์ สญัญาแต่งตัง้ผู้ จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชีช้วน วัตถุประสงค์ในการจัดตัง้
กองทรัสต์ ตลอดจนข้อผกูพนัท่ีได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยเพื่อประโยชน์ในการเสนอขายหน่วยทรัสต์แก่
ผู้ลงทนุและมติของที่ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ นอกจากนี ้ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องไมก่ระท าการใดๆ อนัเป็นการขดั
หรือแย้งกบัประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์และผู้ลงทนุโดยรวม 

(2) ผู้จดัการกองทรัสต์จะปฏิบตัิหน้าที่ให้เป็นไปตามหลกัการด าเนินธุรกิจการเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ดงัตอ่ไปนี  ้

(ก) มีเงินทนุท่ีเพียงพอต่อการด าเนินธุรกิจและความรับผิดชอบอนัอาจเกิดขึน้จากการปฏิบตัิหน้าที่ในฐานะ
ผู้จดัการกองทรัสต์ได้อยา่งตอ่เนื่อง 

(ข) เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ข้อมลูที่มีความส าคญัและเก่ียวข้องอยา่งเพียงพอในการตดัสินใจลงทนุของ
ผู้ลงทนุ โดยข้อมลูดงักลา่วต้องสือ่สารได้อยา่งชดัเจน ไมบ่ิดเบือน และไมท่ าให้ส าคญัผิด 

(ค) ไมน่ าข้อมลูจากการปฏิบตัิหน้าที่ผู้จดัการกองทรัสต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพื่อตนเอง หรือท า
ให้เกิดความเสยีหาย หรือกระทบตอ่ผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์ 

(ง) ปฏิบตัิงานด้วยความระมดัระวงัไมใ่ห้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีที่มีความขดัแย้งทาง
ผลประโยชน์เกิดขึน้ ต้องด าเนินการให้มัน่ใจได้วา่ผู้ลงทนุได้รับการปฏิบตัิที่เป็นธรรมและเหมาะสม 
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อนึง่เพื่อป้องกนัการขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหวา่งกองทรัสต์กบัผู้จดัการกองทรัสต์อนัอาจเกิดขึน้ในการ
ปฏิบตัิหน้าที่ตามสญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ผู้จดัการกองทรัสต์ตกลงที่จะด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้

(1) ต้องไมม่ีผลประโยชน์อื่นที่อาจขดัแย้งกบัผลประโยชน์ที่ดีที่สดุของกองทรัสต์ และหากมีกรณีที่
อาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ ต้องสามารถแสดงได้วา่มีกลไกที่จะท าให้เช่ือมัน่ได้
ว่า การบริหารจัดการกองทรัสต์จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์และผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์โดยรวม 

(2) ในกรณีที่ผู้ จัดการกองทรัสต์จัดการกองทรัสต์อื่นอยู่ด้วย ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ที่ขอ
อนญุาตเสนอขายหนว่ยทรัสต์ต้องไมเ่ป็นประเภทเดียวกนักบัทรัพย์สนิหลกัของกองทรัสต์อื่นนัน้ 
เว้นแตก่องทรัสต์อื่นเป็นกองทรัสต์ที่แปลงสภาพมาจากกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ 

(จ) ปฏิบัติตาม พ.ร.บ. หลกัทรัพย์ฯ  พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ และกฎหมายอื่นที่เก่ียวข้องกับการด าเนินการของ
กองทรัสต์ ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่ก าหนดโดยสมาคมที่เก่ียวเนื่อง
กบัธุรกิจหลกัทรัพย์ หรือองค์กรที่เก่ียวข้องกบัธุรกิจหลกัทรัพย์ที่ส านกังาน ก .ล.ต. ยอมรับ โดยอนุโลม 
และไม่สนับสนุน สัง่การ หรือให้ความร่วมมือแก่บุคคลใดๆ ในการปฏิบัติที่อาจฝ่าฝืนกฎหมายหรือ
ข้อก าหนดดงักลา่ว 

(ฉ) ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าที่ให้ความร่วมมือในการปฏิบตัิหน้าที่ของทรัสตี หรือส านกังาน ก.ล.ต.ซึ่งรวมถึง
การเปิดเผยข้อมลูที่อาจสง่ผลกระทบตอ่การบริหารจดัการกองทรัสต์อยา่งมีนยัส าคญั หรือข้อมลูอื่นท่ีควร
แจ้งให้ทราบ โดยเฉพาะอยา่งยิ่งให้รวมถึงหน้าที่ดงัตอ่ไปนี ้

(1) จดัท าและจัดเก็บข้อมูลและเอกสารหลกัฐานต่างๆ ในการบริหารจัดการ การควบคุมภายใน 
และการเปิดเผยข้อมลูเก่ียวกบักองทรัสต์ โดยเมื่อทรัสตีประสงค์จะตรวจสอบการจดัการในเร่ือง
ใด ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องให้ความร่วมมือในการน าสง่ข้อมูลและเอกสารหลกัฐาน รวมทัง้ให้
เข้าไปตรวจสอบในสถานที่ตัง้ของอสงัหาริมทรัพย์ตามที่ทรัสตีร้องขอ เพื่อให้ทรัสตีสามารถ
ตรวจสอบให้เป็นที่มัน่ใจได้ว่าผู้จดัการกองทรัสต์ไม่ปฏิบตัิฝ่าฝืนกฎหมาย หรือข้อก าหนดแห่ง
สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ หรือไม่รักษาประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ทัง้นี ้ในการเข้าไปตรวจสอบ
สถานที่ตัง้ของอสงัหาริมทรัพย์ ทรัสตีจะต้องแจ้งให้ผู้ จัดการกองทรัสต์ทราบล่วงหน้าตาม
สมควร และหากอสงัหาริมทรัพย์นัน้ให้เช่าไปแล้ว ระยะเวลาที่ทรัสตีแจ้งดงักลา่วต้องไม่น้อย
กวา่ระยะเวลาแจ้งขอตรวจทรัพย์ที่เช่าที่ก าหนดไว้ในสญัญาเช่า 

(2) ผู้จดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีจดัท าและจดัส่งข้อมลูและเอกสารต่างๆ เก่ียวกับการจดัโครงสร้าง
รายได้ของกองทรัสต์ วิธีการจดัหาและจดัเก็บรายได้ คา่ใช้จ่ายตา่งๆ ท่ีสามารถเรียกเก็บจาก 
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กองทรัสต์ สญัญาที่ผู้จดัการกองทรัสต์ได้ท าในนามกองทรัสต์กบับริษัทหรือบคุคลตา่งๆ การเข้า
ลงทนุเพิ่มเติม การจ าหนา่ยอสงัหาริมทรัพย์ และการก่อภาระหนีใ้ห้แก่ทรัสตี เพื่อให้ทรัสตีน ามา
วางแผนปฏิบตัิงานในการก ากบัดแูลและตรวจสอบการบริหารจดัการ การควบคมุภายใน และ
การเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์ดงักลา่วได้อยา่งมีประสทิธิภาพ 

(3) ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัให้มีการประกนัภยัเพื่อประกนัภยัความรับผิดท่ีอาจเกิดขึน้จากการ
ด าเนินธุรกิจหรือการปฏิบตัิงานของตนในฐานะเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ ตลอดจนการปฏิบตัิงาน
ของกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของตน ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญาแต่งตัง้ผู้ จัดการ
กองทรัสต์ในวงเงินท่ีเพียงพอและเหมาะสม 

(4) ในการท าธุรกรรมเก่ียวกับอสงัหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติ ให้
เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

(ก) ด าเนินการเพื่อให้มัน่ใจได้ว่าการจ าหน่าย จ่าย โอนอสงัหาริมทรัพย์ หรือการเข้าท า
สญัญาที่เก่ียวเนื่องกบัอสงัหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์เป็นไปอย่างถกูต้องและมีผลใช้
บงัคบัได้ตามกฎหมาย 

(ข) ด าเนินการเพื่อให้มัน่ใจได้ว่าการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์เป็นไปอย่าง
เหมาะสม โดยอยา่งน้อยต้องด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้

(1) ประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์
นั น้ ๆก่ อน รับ เ ป็นผู้ จัดการกองท รัส ต์  ห รือก่ อนลงทุน เพิ่ ม เติ ม ใน
อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วเพื่อกองทรัสต์แล้วแตก่รณี 

(2) วิเคราะห์และศกึษาความเป็นไปได้ และการตรวจสอบและสอบทาน (การท า 
Due Diligence) อสงัหาริมทรัพย์ตามหลกัเกณฑ์และแนวปฏิบตัิในการ
จดัการกองทนุและทรัสต์ที่ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ซึ่งคณะกรรมการก.ล.ต.
หรือส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด ตลอดจนการประเมินความเสี่ยง
ด้านตา่งๆ ท่ีอาจเกิดจากการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์นัน้ๆ พร้อมทัง้จดัให้มี
แนวทางการบริหารความเสี่ยงด้วย ทัง้นี ้ความเสี่ยงดงักลา่วให้หมายความ
รวมถึงความเสีย่งที่เก่ียวข้องกบัการพฒันาหรือก่อสร้างอสงัหาริมทรัพย์ (ถ้า
มี) เช่นความเสีย่งที่อาจเกิดจากการก่อสร้างลา่ช้า และการไม่สามารถจดัหา
ประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ได้ 
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(5) ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้  
ทรัสต์ 

(6) ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าท่ีในการด าเนินการเพิ่มทุนของกองทรัสต์และลดทุนช าระแล้วของ
กองทรัสต์ตามเหตแุละกระบวนการท่ีก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

(7) เมื่อมีการเปลีย่นแปลงผู้จดัการกองทรัสต์ ให้ผู้จดัการกองทรัสต์ด าเนินการและให้ความร่วมมือ
ตามที่จ าเป็นเพื่อให้การสง่มอบงานแก่บคุคลที่จะเข้ามาปฏิบตัิแทนตนเองส าเร็จลลุว่งไป 

(8) ในกรณีที่มีการแต่งตัง้ที่ปรึกษาเพื่อให้ค าปรึกษาหรือค าแนะน าเก่ียวกับการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์ และการจัดการอสงัหาริมทรัพย์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ปฏิบตัิให้เป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

(ก) ด าเนินการให้ที่ปรึกษาซึง่ได้รับการคดัเลอืกแจ้งการมีสว่นได้เสยีในเร่ืองที่ตนพิจารณา 

(ข) ไม่ให้ที่ปรึกษาผู้ที่มีส่วนได้เสียในเร่ืองที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมเข้า
ร่วมพิจารณาในเร่ืองนัน้ 

(9) ผู้จดัการกองทรัสต์ต้องจดัท างบการเงินของบริษัทฯ ให้เป็นไปตามมาตรฐานบญัชีที่ก าหนดตาม
กฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบญัชี และสง่งบการเงินดงักลา่วต่อส านกังาน ก.ล.ต. ภายใน 3(สาม) 
เดือนนับแต่วันสิน้รอบปีบัญชี โดยงบการเงินท่ีจัดท านัน้ต้องมีการตรวจสอบและแสดง
ความเห็นโดยผู้สอบบญัชีที่ได้รับความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 

(10) จดัท าและเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์ซึ่งรวมถึงข้อมูลตามมาตรา  56 และมาตรา 57 แห่ง 
พ.ร.บ. หลกัทรัพย์ฯ ตลอดจนข้อมูลอื่นใดตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์และสัญญา
แตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ 

(11) จดัท าและเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ต่อทรัสตี ส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรัพย์ และผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ ตามที่ก าหนดเอาไว้ใน พ.ร.บ. หลกัทรัพย์ฯ กฎหมายอื่นที่เก่ียวข้อง และสญัญา
ก่อตัง้ทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการจัดส่งรายงานประจ าปีของกองทรัสต์พร้อมกับหนังสือนดัประชุม
สามญัประจ าปีให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และการเปิดเผยข้อมลูที่อาจสง่ผลกระทบต่อการบริหาร
จัดการกองทรัสต์อย่างมีนัยส าคัญหรือข้อมูลอื่นที่ควรแจ้งให้ทราบ นอกจากนี ้ให้ผู้ จัดการ
กองทรัสต์มีหน้าที่ชีแ้จง จัดส่งเอกสารหรือหลักฐานที่เก่ียวข้อง ด าเนินการหรืองดเว้นการ
ด าเนินการตามที่ส านกังาน ก.ล.ต. มีค าสัง่หรือร้องขอ 
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(12) หลีกเลี่ยงสถานการณ์ที่อาจท าให้เกิดข้อสงสัยในความเป็นอิสระของผู้ จัดการกองทรัสต์ 
โดยเฉพาะอย่างยิ่งในการพิจารณาคดัเลือกหรือซือ้ขายอสงัหาริมทรัพย์ ตลอดจนหลกัทรัพย์ 
และบริการอื่นใดให้แก่กองทรัสต์ ห้ามมิให้ผู้จดัการกองทรัสต์ กรรมการ ผู้บริหาร ผู้จดัการของ
ผู้ จัดการกองทรัสต์ และพนักงานของผู้ จัดการกองทรัสต์รับค่านายหน้า /ค่าธรรมเนียมอัน
เนื่องมาจากการพิจารณาคดัเลอืกหรือซือ้ขายอสงัหาริมทรัพย์และบริการอ่ืนใดให้แก่กองทรัสต์
กรรมการผู้บริหารและพนักงานทุกคนของบริษัทฯต้องไม่รับค่านายหน้า / ค่าธรรมเนียมอัน
เนื่องมาจากการพิจารณาคดัเลอืกหรือซือ้ขายอสงัหาริมทรัพย์และบริการอื่นใดให้แก่กองทรัสต์ 

(13) ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่เปิดเผยส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ของผู้จัดการกองทรัสต์ 
และบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์จากบริษัทหรือบคุคลที่เป็นคู่ค้ากบักองทรัสต์ไว้
ในหนงัสือชีช้วน แบบแสดงรายการข้อมูล หนงัสือเชิญประชุมเพื่อขออนุมตัิท ารายการต่างๆ 
และรายงานประจ าปีของกองทรัสต์ เพื่อผู้ลงทนุและทรัสตีจะใช้เป็นข้อมูลประกอบการพิจารณา
ความเป็นอิสระของผู้จัดการกองทรัสต์ในการเข้าท าธุรกรรมต่างๆ เพื่อกองทรัสต์และความ
สมเหตสุมผลของธุรกรรมนัน้ 

ทัง้นี ้บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ ให้ใช้นิยามตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ
วา่ด้วยหลกัเกณฑ์การท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั 

 

3.5.2 หน้ำที่ในกำรบริหำรจัดกำรกองทรัสต์ 

(1) เพื่อให้การดแูลจดัการกองทรัสต์ตามที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตีเป็นไปอย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ ให้
ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่จัดให้มีระบบงานที่มีคุณภาพและสามารถรองรับงานในความรับผิดชอบได้อย่าง
ครบถ้วน โดยอยา่งน้อยต้องมีระบบงานดงัตอ่ไปนี ้

(ก) การก าหนดนโยบายในการจดัการกองทรัสต์ และระบบการจดัโครงสร้างเงินทนุ การพิจารณาคดัเลือก
การลงทนุ และการจดัท าแผนกลยทุธ์ในการจดัหาผลประโยชน์ของอสงัหาริมทรัพย์ 

(ข) ระบบการก ากบัดแูล บริหาร และจดัการความเสีย่ง 

(ค) ระบบการป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์  

(ง) ระบบการคดัเลอืกบคุลากรของผู้จดัการกองทรัสต์ และผู้ รับมอบหมายในงานท่ีเก่ียวข้อง 

(จ) ระบบการก ากบัดแูลการปฏิบตัิงานของผู้จดัการและบคุลากรของผู้จดัการกองทรัสต์ 

(ฉ) ระบบรองรับการเปิดเผยข้อมลูของกองทรัสต์  
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(ช) ระบบการปฏิบตัิการด้านงานสนบัสนนุ (Back office)  

(ซ) ระบบการตรวจสอบและควบคมุภายใน  

(ฌ) ระบบการติดตอ่สือ่สารกบัผู้ลงทนุและการจดัการกบัข้อร้องเรียนของผู้ลงทนุ 

(ญ) ระบบการจดัการกบัข้อพิพาททางกฎหมาย  

(2) บริหารจัดการกองทรัสต์ให้เป็นไปตามข้อก าหนดแห่งสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และดูแลรักษาประโยชน์ของผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ 

(3) คดัเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหาริมทรัพย์ที่จะให้กองทรัสต์ไปลงทุนด้วยความรอบคอบและ
ระมดัระวงั โดยต้องบนัทึกและจัดเก็บข้อมลู รวมทัง้เอกสารหลกัฐานเก่ียวกบัการคดัเลือก การตรวจสอบ และ
การตดัสินใจที่จะลงทนุหรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่งให้แก่กองทรัสต์ไว้ ด้วย ทัง้นี ้การคดัเลือกและ
ตรวจสอบ (Due Diligence) อสงัหาริมทรัพย์ที่จะให้กองทรัสต์ไปลงทนุ ให้ผู้จดัการกองทรัสต์ปฏิบตัิตามแนว
ปฏิบตัิในการจัดการกองทนุและทรัสต์ที่ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ซึ่งส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด โดยให้
ยดึถือและปฏิบตัิตามเป็นมาตรฐานขัน้ต ่าในการปฏิบตัิหน้าที่ของผู้จดัการกองทรัสต์ 

(4) ด าเนินการตา่งๆ ให้มัน่ใจได้วา่ได้จดัการด้านการเงินและมลูคา่เชิงเศรษฐกิจของทรัพย์สนิของกองทรัสต์อยา่งมือ
อาชีพ และเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ เช่น 

(ก) ก าหนดกลยทุธ์และนโยบายการลงทนุและการบริหารความเสีย่งที่มีประสทิธิภาพ และสอดคล้องกบัข้อ
ผกูพนัท่ีก าหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมลู และหนงัสอืชีช้วน 

(ข) ก าหนดวงเงินการก่อภาระหนี ้และควบคุมไม่ให้เกินที่ก าหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ แบบแสดง
รายการข้อมลู และหนงัสอืชีช้วน 

(ค) ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที่ตรงกบัวตัถปุระสงค์การลงทนุของกองทรัสต์ และเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ท
รัสต์ แบบแสดงรายการข้อมลู หนงัสือชีช้วน หลกัเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 ตลอดจน
ประกาศ และค าสัง่ที่เก่ียวข้องอื่นใด 

(ง) บริหารกระแสเงินสดของกองทรัสต์ 

(จ) พิจารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

(ฉ) จดัให้มีการประกนัภยัเพื่อคุ้มครองความเสียหายที่อาจเกิดขึน้กบัอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ และ
ประกนัภยัส าหรับความรับผิดตอ่บคุคลภายนอกในวงเงินท่ีเพียงพอและเหมาะสม (เช่น ครอบคลมุ 
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อาคารสิ่งปลกูสร้าง รวมถึงโครงสร้างอาคาร ระบบน า้ ระบบไฟฟ้า) ที่ท าให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
สามารถจดัหาผลประโยชน์ 

(ช) จัดให้มีการวางแผนการจัดสดัส่วนประเภทธุรกิจของผู้ เช่าที่เหมาะสมส าหรับอสงัหาริมทรัพย์ของ
กองทรัสต์ (Tenant Mix)  

(ซ) ควบคมุดแูลให้ผู้ เช่าปฏิบตัิตามเง่ือนไขของสญัญาเช่า 

(ฌ) ควบคมุดแูลให้มีการปฏิบตัิตามกฎระเบียบที่ใช้บงัคบักบัอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้ลงทนุ 

(ญ) ประเมินผลการปลอ่ยเช่าในอดีตเพื่อก าหนดเง่ือนไขในการปลอ่ยเช่าและจดัท าสญัญาเช่าให้เหมาะสม
และประเมินผลความถกูต้องของการติดตามเรียกเก็บคา่เช่า เพื่อบนัทึกค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญู หรือตดั
หนีส้ญู หรือบนัทกึหนีส้ญูรับคืน (ในกรณีที่เรียกเก็บเงินได้ภายหลงัตดัหนีส้ญู) 

(ฎ) จัดให้มีระบบดูแลรักษาความปลอดภัยของอาคารสิ่งปลูกสร้างที่กองทรัสต์ได้ลงทุน เช่น ระบบแจ้ง
เตือนไฟไหม้ ระบบการติดตอ่สือ่สาร และการจดัการเมื่อเกิดเหตฉุกุเฉิน 

(ฏ) ก าหนดและใช้นโยบายและแผนการปฏิบตัิงานในการบริหารบ ารุงรักษา และปรับปรุงอาคารสิ่งปลกู
สร้างที่กองทรัสต์ได้ลงทนุ 

(5) ตรวจสอบให้มัน่ใจวา่กองทรัสต์มีกรรมสทิธ์ิหรือสทิธิโดยถกูต้องในอสงัหาริมทรัพย์ท่ีลงทนุ รวมทัง้สญัญาตา่งๆ ท่ี
กองทรัสต์เข้าไปเป็นคูส่ญัญา มีการจดัท าโดยถกูต้องตามกฎหมาย และมีผลผกูพนัหรือสามารถใช้บงัคบัได้ตาม
เง่ือนไขที่ก าหนดในสญัญาดงักลา่ว 

(6) จัดให้มีระบบในการจัดเก็บเอกสารหลกัฐานทัง้หมดที่เก่ียวข้องกับการด าเนินงานของกองทรัสต์หนงัสือเชิญ
ประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมลู หนงัสือชีช้วน รายงานประจ าปีของกองทรัสต์ งบการเงิน และ
เอกสารประกอบการบนัทกึบญัชีของกองทรัสต์และการปฏิบตัิตามกฎระเบียบตา่งๆ ท่ีมีผลใช้บงัคบักบักองทรัสต์ 
และทรัพย์สินท่ีลงทุนโดยเก็บรักษาข้อมูลและเอกสารดังกล่าวให้ถูกต้องครบถ้วนและสามารถตรวจสอบได้ 
ภายในระยะเวลาอยา่งน้อย 5 (ห้า) ปีนบัแตว่นัท่ีมีการจดัท าเอกสารหรือข้อมลูดงักลา่ว 

(7) จัดท าและเผยแพร่งบการเงิน รายงานประจ าปี และข้อมูลอื่นใดเก่ียวกับกองทรัสต์ให้ถูกต้องครบถ้วน และ
เผยแพร่ภายในระยะเวลาที่ก าหนดในกฎหมาย สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ แบบแสดง
รายการข้อมลู รวมทัง้ข้อบงัคบัของตลาดหลกัทรัพย์ 

ทัง้นี ้ผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงกรรมการ ผู้บริหาร และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ซึ่งมีหน้าที่เก่ียวข้องในการจัดท าและ
เปิดเผยข้อมลูเก่ียวกบักองทรัสต์ ต้องรับผิดชอบร่วมกนัในเนือ้หาข้อมลูที่ประกาศหรือเผยแพร่ต่อผู้ ถือหน่วยทรัสต์และผู้
ลงทนุทัว่ไป โดยต้องจดัให้มีระบบการตรวจสอบท่ีท าให้มัน่ใจได้วา่ข้อมลูที่เปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมลู หนงัสอื   
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ชีช้วน หนงัสอืเชิญประชมุผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ เอกสารโฆษณา ประกาศตีพิมพ์ หรือเอกสารเผยแพร่อื่นใด ได้รับการตรวจสอบ
ว่ามีความถกูต้องครบถ้วน ไม่ขาดข้อมูลส าคญั และได้ให้ข้อมูลที่เพียงพอต่อการตดัสินใจลงทนุแล้ว รวมทัง้เป็นไปตาม
กฎหมายประกาศและข้อบงัคบัท่ีเก่ียวข้องแล้ว 

(8) ดแูลให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมลูที่ถกูต้องครบถ้วนและเพียงพอก่อนที่จะใช้สิทธิออกเสียงในการอนมุตัิเร่ือง
ต่างๆ รวมทัง้ได้รับข้อมูลนัน้ล่วงหน้าตามระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล 
หนงัสอืชีช้วน และข้อบงัคบัตลาดหลกัทรัพย์ 

(9) ควบคมุดแูลให้กองทรัสต์ปฏิบตัิเป็นไปตามกฎหมาย หรือแนวทางปฏิบตัิที่ออกโดยหน่วยงานของรัฐ หรือองค์กร
ก ากบัดแูลอื่นๆ ที่เก่ียวข้องกบัการด าเนินงานของกองทรัสต์ รวมทัง้ข้อบงัคบัของตลาดหลกัทรัพย์ 

(10) จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ตามที่ก าหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ กลา่วคือ ไมน้่อยกวา่ร้อยละ 
90 (เก้าสบิ) ของก าไรสทุธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบญัชี ซึ่งหมายความรวมถึงก าไรสทุธิที่อ้างอิงสถานะเงินสด
ของกองทรัสต์โดยจะจ่ายภายใน 90 (เก้าสิบ) วนันบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี หรือรอบระยะเวลาบญัชีที่มีการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนนัน้ แล้วแต่กรณี แต่อย่างไรก็ดี ในกรณีที่กองทรัสต์ยงัมียอดขาดทุนสะสมอยู่ จะไม่จ่าย
ประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

(11) ในกรณีที่สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ก าหนดให้ผู้ จัดการกองทรัสต์สามารถเบิกจ่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้  การ
เบิกจ่ายดงักลา่วกระท าได้เฉพาะกรณีที่เป็นการเบิกจ่ายจากบญัชีเพื่อการด าเนินงานประจ าวนั ภายใต้วงเงินที่
ได้รับการอนุมัติจากทรัสตี  และต้องจัดท าและจัดส่งรายงานการเบิกจ่ายให้แก่ทรัสตีเพื่อให้ทรัสตีสามารถ
ตรวจสอบรายการดงักลา่วได้ภายในระยะเวลาที่สมควร 

(12) ด าเนินการจดัท า และ/หรือ จดัสง่และรับรองความถกูต้องของข้อมลูที่เก่ียวข้องกบัการบริหารจดัการกองทรัสต์ซึง่
อยูใ่นความรับผิดชอบของผู้จดัการกองทรัสต์ตามสญัญาแตง่ตัง้ผู้จดัการกองทรัสต์ สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ และตาม
กฎหมายที่เก่ียวข้องหรือตามที่ทรัสตีเห็นสมควร ให้แก่ทรัสตี และ/หรือ ส านกังาน ก.ล.ต. ซึง่รวมถึงไม่จ ากดัเพียง 
ข้อมลูเก่ียวกับการค านวณมลูค่าทรัพย์สินสทุธิ (NAV) ของกองทรัสต์และมลูค่าหน่วยทรัสต์ รายงานประเมิน
มลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ รายงานการได้มาหรือจ าหนา่ยไปซึง่อสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของ
กองทรัสต์ 
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3.6 ค่าตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต์ 

คา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ ไมเ่กิน 0.25% ของมลูคา่ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ โดยมีค่าธรรมเนียม
ขัน้ต ่า 12.5 ล้านบาทตอ่ปี 

คา่ธรรมเนียมในการได้มา/จ าหนา่ยไปซึง่
ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ 
(Acquistion/Disposal Fee) 

กรณีได้มาซึง่ทรัพย์สนิของบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผู้จดัการกองทรัสต์ 
ไมเ่กิน 0.75% ของมลูคา่ทรัพย์สนิท่ีได้มาของกองทรัสต์ 
กรณีได้มาซึง่ทรัพย์สนิอื่น 
ไมเ่กิน 1.00% ของมลูคา่ทรัพย์สนิท่ีได้มาของกองทรัสต์ 
กรณีจ าหนา่ยไปซึง่ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ 
ไมเ่กิน 0.50% ของมลูคา่ทรัพย์สนิท่ีได้จ าหนา่ยไปของกองทรัสต์ 
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4. นโยบายการลงทุน  
 

กองทรัสต์มีนโยบายการลงทนุในทรัพย์สนิหลกัประเภทอสงัหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ (รวมถึงสิทธิการ
เช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์) และทรัพย์สินอันเป็นส่วนควบหรือเคร่ืองอุปกรณ์ของอสงัหาริมทรัพย์ดงักล่าว โดยประเภท
ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์จะลงทนุ ได้แก่ อาคารคลงัสนิค้า ศนูย์กระจายสนิค้า หรืออาคารโรงงานแบบส าเร็จรูป (Ready-Built) 
และพืน้ท่ีหลงัคาหรือสว่นใดสว่นหนึง่ของอาคารดงักลา่ว ที่ตัง้อยู่ใน (ก) พืน้ที่ประกอบอตุสาหกรรมที่จดัตัง้ขึน้  เข้าลงทนุ 
และ/หรือ พฒันาโดยเหมราช หรือ (ข) พืน้ที่ที่พฒันาโดยเหมราชที่อยู่ติดกับพืน้ที่ประกอบอุตสาหกรรม หรือ (ค) พืน้ที่
นอกเหนือจาก (ก) และ (ข) ท่ีเหมราชมีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองแต่เพียงผู้ เดียว หรือเป็นกรรมสิทธ์ิรวมหรือสิทธิ
ครอบครองร่วมระหว่างเหมราชกบับริษัทย่อยของเหมราชก่อนวนัที่ 13 ตุลาคม 2558 และยงัคงถือกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิ
ครอบครองดงักลา่วตอ่เนื่องอยูต่ลอดเวลา ทัง้นี ้พืน้ที่ดงักลา่วต้องเป็นพืน้ที่ตามที่ก าหนดไว้ในเอกสารที่เปิดเผยต่อทรัสตี
และผู้จดัการกองทรัสต์ของหนว่ยทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่าดบับลวิเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท และ
กองทรัสต์ HREIT แล้วเทา่นัน้  

 

นโยบายการลงทุนในอนาคต 

ในอนาคต กองทรัสต์อาจท าการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์อื่นเพิ่มเติมนอกจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก โดย
การลงทนุของกองทรัสต์ในอนาคตจะมีแนวทางการลงทนุและการบริหารจัดการภายในขอบเขตและทิศทางเดียวกนักับ
วัตถุประสงค์ของการจัดตัง้ทรัสต์ และนโยบายการลงทุนครัง้แรก คือจะเน้นลงทุนในกรรมสิทธ์ิและสิทธิการเช่าใน
อสงัหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานและคลงัสินค้า เพื่อจัดหาผลประโยชน์โดยการให้เช่าหรือจัดจ าหน่ายอสงัหาริมทรัพย์
ดงักลา่ว เพื่อประโยชน์สงูสดุของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์และกองทรัสต์  

ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์จะพิจารณาด าเนินการใดๆ ที่ไมข่ดัตอ่หลกัเกณฑ์ของส านกังาน ก.ล.ต และเป็นไปตามที่ก าหนดไว้
ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์และประกาศอื่นที่เก่ียวข้อง ทัง้ที่มีผลใช้บงัคบัอยูใ่นปัจจบุนัและได้มีการแก้ไขเพิ่มเติมในอนาคต 
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สรุปสาระส าคัญเกี่ยวกับการลงทุนของกองทรัสต์ดังนี ้

(1) กองทรัสต์มีนโยบายการลงทนุในทรัพย์สนิหลกัประเภทอสงัหาริมทรัพย์หรือสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ (รวมถึง
สทิธิการเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์) และทรัพย์สินอนัเป็นสว่นควบหรือเคร่ืองอปุกรณ์ของอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว 
ซึ่งประเภททรัพย์สินที่กองทรัสต์จะลงทนุ ได้แก่ อาคารคลงัสินค้า ศนูย์กระจายสินค้า หรืออาคารโรงงาน แบบ
ส าเร็จรูป (Ready-Built) และพืน้ท่ีหลงัคาหรือสว่นใดสว่นหนึง่ของอาคารดงักลา่ว ที่อยูใ่นเขตพืน้ท่ีนิคม 
อตุสาหกรรม เขตประกอบการอตุสาหกรรม หรือสวนอตุสาหกรรม ซึ่งจดัตัง้ขึน้  เข้าลงทนุ และ /หรือ พฒันาโดย 
บริษัท เหมราชพัฒนาที่ดิน จ ากัด (มหาชน) และ/หรือ อสงัหาริมทรัพย์อื่นที่เก่ียวข้องกับการสนับสนุนหรือ
สง่เสริมธุรกิจ พฒันา และให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์ ท่ีเก่ียวเนื่องกบัทรัพย์สนิหลกัดงักลา่ว  

(2) กองทรัสต์อาจลงทนุผา่นการถือหุ้นในบริษัทที่จดัตัง้ขึน้โดยมีวตัถปุระสงค์เพื่อด าเนินการในลกัษณะเดียวกนักบั
กองทรัสต์ตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ในอตัราสว่นท่ีกฏหมายที่เก่ียวข้องก าหนด ซึ่งปัจจุบนักองทรัสต์ต้องถือหุ้นใน
บริษัทดงักลา่วไมน้่อยกวา่ร้อยละ 99 (เก้าสิบเก้า) ของจ านวนหุ้นที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมด และไม่น้อยกว่าร้อย
ละ 99 (เก้าสิบเก้า) ของจ านวนสิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัทนัน้ นอกจากนีก้องทรัสต์ยงัต้องแสดงได้ว่ามี
มาตรการหรือกลไกที่จะท าให้ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์สามารถดูแลและควบคุมให้บริษัทดงักล่าวมีการ
ประกอบกิจการเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ ทรัสต์ และหลกัเกณฑ์ในประกาศที่ ทจ. 49/2555 และประกาศอื่นที่
เก่ียวข้องตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด  

(3) กองทรัสต์อาจจะพิจารณาลงทนุเพิ่มเติมในอสงัหาริมทรัพย์ประเภทอื่นนอกเหนือจากที่ระบุไว้ใน (1) และ (2) 
หรือทรัพย์สนิอื่นใดที่ส านกังาน ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรือคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุจะประกาศ
ก าหนดให้เป็นทรัพย์สนิหลกัของทรัสต์ 
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5.  เหตุการณ์ส าคัญเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต์ในรอบปี 2559 

 

ในรอบปีบญัชี 2559 กองทรัสต์ได้น าเงินที่ได้มาจากการระดมทนุจากการเสนอขายหน่วยทรัสต์ จ านวน 5,693.60 ล้าน
บาทและ เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 2,325 ล้านบาท ไปลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ ดังต่อไปนี ้        
("ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก") 

(1) สิทธิการเช่าที่ดินและอาคารโรงงาน โดยเป็นพืน้ที่อาคารโรงงานแบบ Detached Building มีพืน้ที่อาคาร
ประมาณ 107,202 ตารางเมตร และเป็นพืน้ที่อาคารโรงงานแบบ Attached Building มีพืน้ที่อาคารประมาณ 
60,170 ตารางเมตร รวมเป็นพืน้ท่ีอาคารโรงงานประมาณ 167,372 ตารางเมตร 

(2) สทิธิการเช่าที่ดินและอาคารคลงัสนิค้า เป็นพืน้ท่ีอาคารคลงัสนิค้าประมาณ 93,942 ตารางเมตร 

รวมเป็นพืน้ท่ีอาคารโรงงานและคลงัสนิค้าประมาณ 261,314 ตารางเมตร 
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อาคารโรงงานให้เช่า 

(1) อาคารโรงงานให้เช่าแบบ Detached Building 

มีลกัษณะเป็นอาคารชัน้เดียวพร้อมชัน้ลอยเพื่อใช้เป็นส านกังาน หลงัคาท าจากแผ่นโลหะที่มีฉนวนกนัความร้อนและสนั
หลงัคาระบายอากาศ ซึง่ก่อสร้างในบริเวณพืน้ที่ที่มีรัว้กัน้เป็นสดัสว่นพร้อมด้วยป้อมยามพืน้ที่จอดรถและพืน้ที่ส าหรับขน
ถ่ายสนิค้า ทัง้นี ้อาคารโรงงานให้เช่าที่กองทรัสต์จะลงทนุครัง้แรกจะเป็นอาคารโรงงานที่พฒันาขึน้ตามแบบมาตรฐานแต่
สามารถดดัแปลงให้เหมาะสมกบัความต้องการของผู้ เช่าแตล่ะรายได้ อีกทัง้ในบางพืน้ท่ียงัมีพืน้ท่ีสว่นขยายเพิ่มเติมที่ผู้ เช่า
สามารถต่อขยายได้ในอนาคตโดยไม่ต้องปรับโครงสร้างของอาคารเพื่อตอบสนองการเติบโตของธุรกิจ ขนาดของอาคาร
โรงงานให้เช่าสว่นใหญ่มีขนาดประมาณ 2,500 ถึง 6,000 ตร.ม. โดยอาคารมีความกว้างประมาณ 32 -60 เมตร และมี
ความยาวตัง้แต ่70 – 124 เมตร ส าหรับพืน้อาคารสามารถรับน า้หนกัได้ 3.5 – 5.0 ตนั ตอ่ตร.ม.  

(2) อาคารโรงงานให้เช่าแบบ Attached Building 

อาคารโรงงานให้เช่าแบบ Attached Building เป็นกลุม่อาคารโรงงานแบบแถว หลงัคาท าจากแผน่โลหะท่ีมีฉนวนกนัความ
ร้อนและสนัหลงัคาระบายอากาศ ซึง่เป็นอาคารชัน้เดียวพร้อมชัน้ลอยที่ใช้ก าแพงร่วมกบัผู้ เช่ารายอื่น อาคารโรงงานให้เช่า
สว่นใหญ่มีขนาดประมาณ 500 - 2,500 ตร.ม. โดยอาคารมีความกว้างประมาณ 12-48 เมตร และมีความยาวตัง้แต่ 24–
72 เมตร พืน้อาคารสามารถรับน า้หนกัได้ 3.5-5.0 ตนัตอ่ ตร.ม. ตวัอาคารมีประตชูตัเตอร์สงู ซึง่เหมาะกบัการเข้า-ออกของ
รถบรรทกุ ชัน้ลอยสามารถน ามาใช้เป็นส านกังานได้พร้อมสาธารณปูโภค ได้แก่ ไฟฟ้า น า้ประปา ที่ผู้ เช่าสามารถเช่าและ
เร่ิมด าเนินการได้ทนัที 

 

อาคารคลังสนิค้า 

คลงัสินค้าส าเร็จรูปพร้อมให้เช่า (Ready-Built Warehouse) ตัง้อยู่ในท าเลที่เป็นยทุธศาสตร์ที่ส าคญัเหมาะแก่การเป็น
ศนูย์กระจายสินค้าที่ดี อาคารคลงัสินค้าสามารถรองรับการจัดการคลงัสินค้าสมยัใหม่ การออกแบบตวัอาคารค านึงถึง
ระยะห่างของช่วงเสา โดยอาคารมีความกว้างประมาณ 32 -34 เมตร และมีความยาวตัง้แต่ 96–118 เมตร พืน้อาคารมี
ความทนทานตอ่การใช้งาน สามารถรับน า้หนกัได้ 5.0 ตนัตอ่ตร.ม. และเพดานสงูถึง 9 เมตร ซึง่เหมาะกบัการเข้า-ออก ขน
ถ่ายสนิค้าจากรถบรรทกุ ซึง่อาคารคลงัสนิค้าถกูออกแบบให้มีประตสู าหรับขนถ่ายสนิค้า และอปุกรณ์ช่วยปรับระดบัพืน้ให้
มีความลาดชนัท่ีเหมาะสมกบัความสงูของรถขนสินค้า 
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แผนที่แสดงที่ตัง้ของทรัพย์สนิที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครัง้แรก 
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6.2 ราคาที่ได้จากรายงานการประเมินมูลค่าหรือการสอบทานการประเมินมูลค่าครัง้ล่าสุด 

(1) ราคาที่ลงทนุเปรียบเทียบราคาประเมินตามวิธีคิดจากรายได้ (Income Approach) 

ข้อมูลราคาประเมินตามวิธีคิดจากรายได้ (Income Approach) และการปรับปรุงมูลค่าทรัพย์สินส าหรับทรัพย์สินที่
กองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก มีรายละเอียดดงัตารางด้านลา่งนี ้

มลูคา่ประเมิน 
(หนว่ย: บาท) 

ราคาประเมินของทรัพย์สนิ (บาท) /1 
บริษัท แกรนด์ แอสเซท 
แอดไวเซอร่ี จ ากดั 

บริษัท 15 ที่ปรึกษา
ธุรกิจ จ ากดั 

มลูคา่ทรัพย์สนิรวมภายใต้สทิธิการเชา่ตามเง่ือนไขกองทรัสต์
ประมาณ (ยงัมิได้รวมมลูคา่จากรายได้ที่ได้รับจากการเชา่ชว่ง
พืน้ท่ีของหลงัคาอาคารโรงงานและคลงัสนิค้าเพื่อประกอบธุรกิจ
โครงการ Solar Rooftop) /2 

6,926,000,000  6,944,000,000 

มลูคา่ทรัพย์สนิจากรายได้ที่ได้รับจากการเช่าช่วงพืน้ท่ีของหลงัคา
อาคารโรงงานและคลงัสินค้าเพื่อประกอบธุรกิจโครงการ Solar 
Rooftop/3 

36,994,674 

มลูคา่ทรัพย์สนิรวมภายใต้สทิธิการเชา่ตามเง่ือนไขกองทรัสต์
ประมาณ 6,962,994,674 6,980,994,674 

มลูคา่ของทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์จะเข้าลงทนุไมเ่กินประมาณ 
(บาท)   8,018,600,000  

สงูกวา่ราคาประเมินต ่าสดุประมาณไมเ่กิน (ร้อยละ) 15.16 
หมายเหต:ุ  /1    ข้อมูลราคาประเมินของทรัพย์สินของบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ากดั ประเมินมูลค่า ณ วนัที่ 13 มิถนุายน 2559 และบริษัท 15 ที่ ปรึกษา 

ธุรกิจ จ ากดั ประเมินมูลค่า ณ วนัที่ 1 กรกฎาคม 2559 
 /2 มูลค่าทรัพย์สินรวมภายใต้สิทธิการเช่าตามเงื่อนไขกองทรัสต์ค านวณบนสมมติฐานที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าในทรัพย์สิน 30 ปี และมีการต่ออายุสิทธิ

การเช่าไปอีก 30 ปี 
 /3 ที่ปรึกษาทางการเงิน ประมาณการจากการค านวณกระแสเงินสดจากรายได้ที่ได้รับจากการเช่าช่วงพืน้ที่ของหลงัคาอาคารโรงงานและคลงัสินค้าเพื่ อ

ประกอบธุรกิจโครงการ Solar Rooftop อ้างอิงตามสญัญาเช่าช่วงพืน้ที่หลงัคา ระหว่างกองทรัสต์และ บริษัท ดบับลิวเอชเอ ยูทิลิตี้ส์ แอนด์ พาวเวอร์ 
จ ากดั (มหาชน) และใช้อตัราคิดลดกระแสเงินสดร้อยละ 9.50 เช่นเดียวกบัอตัราคิดลดของผูป้ระเมินอิสระ 

 

ผู้ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรกที่ได้รับความเห็นชอบจากส านกังานก .ล.ต. ทัง้ 2 รายเลือกใช้ราคา
ประเมินตามวิธีคิดจากรายได้ (Income Approach) เป็นมูลค่าตลาดของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครัง้แรก ซึ่ง
ผู้จัดการกองทรัสต์ และที่ปรึกษาทางการเงินได้ตรวจสอบสมมติฐานหลกัของบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินที่ใช้ในการ
ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรกแล้ว ไมพ่บสิง่ที่เป็นเหตใุห้เช่ือว่าสมมติฐานหลกัที่ใช้ในการประเมิน 
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มลูคา่ดงักลา่วไมส่มเหตสุมผล อยา่งไรก็ตาม ผลประกอบการท่ีจะเกิดขึน้จริงอาจแตกต่างจากสมมติฐานดงักลา่วได้ หรือ
เหตกุารณ์ตา่งๆ อาจจะไมเ่ป็นไปตามที่คาดการณ์ไว้ 

อย่างไรก็ตาม เนื่องจากผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สินทัง้ 2 รายยงัมิได้ประเมินมลูค่าจากรายได้ที่ได้รับจากการเช่าช่วงพืน้ที่
ของหลงัคาอาคารโรงงานและคลงัสินค้าเพื่อประกอบธุรกิจโครงการ Solar Rooftop โดยเง่ือนไขการเช่าช่วงพืน้ที่หลงัคา
เป็นไปตามสญัญาเช่าช่วงพืน้ที่หลงัคา ระหว่างกองทรัสต์และบริษัท ดับบลิวเอชเอ ยูทิลิตีส์้  แอนด์ พาวเวอร์ จ ากัด 
(มหาชน) ทางที่ปรึกษาทางการเงินจึงมีการค านวณปรับปรุงมลูคา่ทรัพย์สนิ ด้วยกระแสเงินสดจากรายได้ที่ได้รับจากการเชา่
ช่วงพืน้ที่ของหลงัคาอาคารโรงงานและคลงัสนิค้าเพื่อประกอบธุรกิจโครงการ Solar Rooftop 

(2) ราคาประเมินตามวิธีต้นทนุทดแทน (Replacement Cost Approach) 

ข้อมลูราคาประเมินที่ระบนุีม้ีไว้เพื่อใช้อ้างอิงในการพิจารณาเก่ียวกบัการจดัท าประกนัภยัที่เหมาะสมส าหรับอาคารสิง่ปลกู
สร้างที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุเทา่นัน้ 

หนว่ย: บาท บริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอร่ี 
จ ากดั บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากดั 

ต้นทนุทดแทนใหมข่องสิง่ปลกูสร้าง 
(ก่อนหกัคา่เสือ่มราคา) และไมร่วมคา่ทีด่ิน
และงานฐานราก (บาท)/1 

2,184,858,000 2,230,861,500 

หมายเหต:ุ ข้อมูลราคาประเมินของทรัพย์สินของบริษัท แกรนด์ แอสเซท แอดไวเซอร่ี จ ากดั ประเมินมูลค่า ณ วนัที่ 13 มิถนุายน 2559 และบริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ 
จ ากดั ประเมินมูลค่า ณ วนัที่ 1 กรกฎาคม 2559 

/1 ผูป้ระเมินใช้สมมติฐานมูลค่าของงานฐานรากประมาณร้อยละ 10 ของมูลค่าส่ิงปลูกสร้างทดแทนใหม่  
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7. การกู้ยืมเงนิ 
 

7.1  นโยบายในการกู้ยมืเงนิ 

ในการจดัการกองทรัสต์ กองทรัสต์จะกู้ยืมเงินได้แตเ่ฉพาะการกู้ยมืเงินเพื่อวตัถปุระสงค์ดงัตอ่ไปนี ้

(1) ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ หรือสทิธิการเช่าซึง่เป็นทรัพย์สนิหลกัเพิ่มเติม 

(2) น ามาใช้ในการบริหารจดัการทรัพย์สนิของกองทรัสต์ 

(3) น ามาใช้เพื่อการดแูล ซอ่มบ ารุงรักษา หรือปรับปรุงทรัพย์สนิของกองทรัสต์ ได้แก่ อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ 
หรืออสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าให้อยู่ในสภาพดี และพร้อมน าไปจัดหาผลประโยชน์ หรือ
สอดคล้องกบัสภาพตลาดหรือความต้องการของลกูค้าที่เปลีย่นแปลงไป 

(4) ต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้วซึ่งเป็นของกองทรัสต์หรือที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่า เพื่อ
ประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์หรือสอดคล้องกบัสภาพตลาดหรือความต้องการของลกูค้าที่
เปลีย่นแปลงไป 

(5) ช าระเงินกู้ยืมหรือภาระผกูพนัของกองทรัสต์ 

(6) เป็นเงินทนุหมนุเวียนของกองทรัสต์ 

(7) ปรับโครงสร้างเงินกู้ยืมเพื่อน าไปใช้ช าระหนีเ้งินกู้ยืมฉบบัเดิม (Refinance) 

(8) เหตจุ าเป็นอื่นใดตามที่ผู้จดัการกองทรัสต์เห็นสมควร เพื่อบริหารจดัการกองทรัสต์และเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้
ถือหนว่ยทรัสต์ 

ทัง้นี ้ผู้ จัดการกองทรัสต์จะกู้ ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพนัโดยค านึงถึงผลประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เป็นส าคญั และ
ปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์วิธีการกู้ยืมเงินหรือการก่อภาระผกูพนัตามที่เปิดเผยไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ 

 

7.2 วิธีการกู้ยมืเงนิ 

 กองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงินได้ด้วยวิธีการดงัตอ่ไปนี ้

(1) การขอสินเช่ือจากสถาบนัการเงิน ธนาคารพาณิชย์ บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร์ บริษัทประกนัภยัหรือ
บุคคลอื่นใดที่อาจสามารถให้สินเช่ือแก่กองทรัสต์ได้ ทัง้นี ้โดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ ค าสั่งใด หรือ
หลกัเกณฑ์ใดๆ ที่เก่ียวข้องที่ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 
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ผู้ให้กู้  ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากดั (มหาชน) 
ผู้กู้  ทรัสตีกระท าในนามของทรัสต์เพื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เหมราช 
วงเงินกู้ 2,325 ล้านบาท  
อตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้อ้างอิงตามอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) โดยอตัราดอกเบีย้ในปีท่ี 

1 จะไม่เกิน MLR (Minimum Loan Rate) ลบร้อยละ 1.50 และอตัราดอกเบีย้ตลอดอายุ
สญัญาเงินกู้จะไม่เกิน MLR (Minimum Loan Rate)  
โดย “อตัราดอกเบีย้ MLR” หมายถึง อตัราดอกเบีย้ลกูค้ารายใหญ่ชัน้ดี ประเภทเงินกู้แบบมี
ระยะเวลาของธนาคารผู้ให้เงินกู้  (Minimum Loan Rate, “MLR”)  

อายสุญัญาเงินกู้  5 ปี 
การช าระเงินต้น ช าระคืนเงินต้นทัง้จ านวนเมื่อครบก าหนดอายุสัญญาเงินกู้  (ทัง้นีส้ามารถช าระคืนเงินต้น

บางส่วนก่อนครบก าหนดอายสุญัญาได้ตามเงื่อนไขของสญัญากู้ยืมเงิน)  
การช าระดอกเบีย้ ช าระดอกเบีย้เป็นรายไตรมาส 
หลกัประกนัการกู้ยืม 1) น าสิทธิการเช่าท่ีดินและอาคารของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรกไปจดทะเบียน

หลกัประกนัทางธุรกิจให้กบัผู้ ให้กู้  ซึง่มีมลูค่าหลกัประกนัรวมไม่น้อยกว่า 2 เท่าของยอด
เงินกู้  

2) การโอนสิทธิอย่างมีเ ง่ือนไขในกรมธรรม์ประกันภัย และสลักหลังให้ผู้ ให้กู้ เป็นผู้ รับ
ผลประโยชน์และผู้ เอาประกนัภยัร่วม 

3) การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในสญัญาเช่าและบริการของผู้ เช่าพืน้ท่ีท่ีมีอายมุากกว่า 3 ปี 
4) หลกัประกนัการกู้ยืมอื่นๆ (ถ้ามี) ตามท่ีกองทรัสต์และผู้ให้กู้อาจจะก าหนดในสญัญาเงินกู้  

เงื่อนไขของสญัญาเงินกู้  1) ผู้กู้ตกลงว่าจะไม่น าทรัพย์สินท่ีปลอดภาระผกูพนัไปก่อภาระผกูพนักบัสถาบนัการเงินอื่น 
(Negative Pledge) 

2) บริษัท เหมราชพฒันาท่ีดิน จ ากดั (มหาชน) ตกลงว่าสดัส่วนการถือหน่วยทรัสต์ในทรัสต์
เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของบริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จ ากัด 
(มหาชน)  และ/หรือ กลุ่มบคุคลเดียวกันจะไม่ต ่ากว่าร้อยละ 15 ของจ านวนหน่วยทรัสต์
ทัง้หมดเป็นระยะเวลา 3 ปีนบัจากวนัท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก 

3) ผู้ กู้ จะให้บริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จ ากัด (มหาชน) หรือบริษัทในเครือเป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) เว้นแต่การเปล่ียนแปลงผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์
เป็นไปโดยมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์  หรือเป็นไปตามท่ีระบุไว้ในสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ 

ข้อปฏิบตัิทางการเงิน - ผู้กู้จะต้องด ารงสถานะอตัราส่วนการก่อหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อส่วนผู้ถือหุ้น (Interest 
Bearing Debt/Equity Ratio) ไม่เกิน 1.0 เท่า 

- ผู้กู้ จะต้องด ารงสถานะอตัราส่วนการก่อหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อ  EBITDA (Interest 
Bearing Debt/ EBITDA Ratio) ไม่เกิน 5.5 เท่า 
(EBITDA = ก าไรจากการด าเนินงาน ก่อนหกัดอกเบีย้และค่าใช้จ่ายทางการเงิน ภาษี ค่า
เสื่อมราคา ค่าตัดจ าหน่าย และไม่รวมการปรับปรุงรายการอื่นท่ีมิใช่เงินสด อาทิเช่น 
รายการปรับปรุงจากการวดัค่าเงินลงทนุ) 

 

 

(2) การออกตราสารหรือหลกัทรัพย์ให้แก่บคุคลหรือนิติบคุคลใด ๆ หรือเข้าท าสญัญากู้หรือสญัญาอื่นใดที่มีลกัษณะ
เป็นการกู้ ยืมกับบุคคลหรือนิติบุคคลอื่นที่สามารถให้กู้ ยืมได้โดยไม่ขัดกับกฎหมาย ประกาศ ค าสั่งใดหรือ
หลกัเกณฑ์ใด ๆ ที่เก่ียวข้องที่ส านกังาน ก.ล.ต. ประกาศก าหนด 

 

7.3  มูลค่าการกู้ยมืเงนิ 

การกู้ ยืมเงินของกองทรัสต์จะมีข้อจ ากัดให้สดัส่วนการกู้ ยืมเงินของกองทรัสต์ต้องไม่เกินอตัราส่วนอย่างใดอย่างหนึ่ง
ดงัตอ่ไปนี ้เว้นแตก่ารเกินอตัราสว่นดงักลา่วมิได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม 

(1)   ร้อยละ 35 (สามสบิห้า) ของมลูคา่ทรัพย์สนิรวมของกองทรัสต์ 

(2)   ร้อยละ 60 (หกสิบ) ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ในกรณีท่ีกองทรัสต์มีอนัดบัความน่าเช่ือถืออยู่ใน
อนัดบัท่ีสามารถลงทนุได้ (Investment Grade) ซึง่เป็นอนัดบัความน่าเช่ือถือครัง้ลา่สดุที่ได้รับการจดัอนัดบัโดย
สถาบนัการจดัอนัดบัความน่าเช่ือถือที่ได้รับความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต.ไม่เกิน 1(หนึ่ง) ปีก่อนวนักู้ยืม
เงิน 

การกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ให้หมายความรวมถึง การออกตราสาร หรือหลกัทรัพย์ หรือเข้าท าสญัญาไม่ว่าในรูปแบบใดที่มี
ความมุง่หมายหรือเนือ้หาสาระที่แท้จริง (Substance) เข้าลกัษณะเป็นการกู้ยืมเงิน 

 

7.4  การก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สินหลัก 

การก่อภาระผกูพนัของกองทรัสต์จ ากดัเฉพาะกรณีที่จ าเป็นและเก่ียวข้องกบัการบริหารจดัการทรัพย์สนิหลกัดงัตอ่ไปนี ้

(1)   การก่อภาระผูกพันซึ่งเก่ียวเนื่องกับการท าข้อตกลงหลกัที่กองทรัสต์สามารถกระท าได้ตามข้อก าหนดของ
กฎหมายที่เก่ียวข้องเช่น การน าทรัพย์สนิหลกัไปเป็นหลกัประกนัการช าระเงินกู้ยืมตามข้อนี ้

(2)   การก่อภาระผกูพนัท่ีเป็นเร่ืองปกติในทางพาณิชย์หรือเป็นเร่ืองปกติในการท าธุรกรรมประเภทนัน้ 

 

7.5   สรุปสาระส าคัญของสัญญากู้ยมืเงนิ 

การเข้าลงทนุในครัง้นีข้องกองทรัสต์ กองทรัสต์จะใช้แหลง่เงินทนุสว่นหนึง่จากการกู้ยืมเงิน โดยกองทรัสต์ได้เข้าท าสญัญา
เงินกู้กบัธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากดั (มหาชน) (“ผู้ให้กู้”) โดยเป็นเงินกู้ยืมระยะยาวจ านวน 2,325 ล้านบาท เพื่อใช้ส าหรับ
การลงทนุในทรัพย์สินหลกั โดยข้อก าหนดและเง่ือนไขของการกู้ ยืมเงินดงักล่าวจะเป็นไปตามที่ก าหนดในสญัญาเงินกู้
ระหวา่งกองทรัสต์และผู้ให้กู้  โดยมีเง่ือนไขที่ส าคญัดงัตอ่ไปนี ้
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ผู้ให้กู้  ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากดั (มหาชน) 
ผู้กู้  ทรัสตีกระท าในนามของทรัสต์เพื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์เหมราช 
วงเงินกู้ 2,325 ล้านบาท  
อตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้อ้างอิงตามอตัราดอกเบีย้ MLR (Minimum Loan Rate) โดยอตัราดอกเบีย้ในปีท่ี 

1 จะไม่เกิน MLR (Minimum Loan Rate) ลบร้อยละ 1.50 และอตัราดอกเบีย้ตลอดอายุ
สญัญาเงินกู้จะไม่เกิน MLR (Minimum Loan Rate)  
โดย “อตัราดอกเบีย้ MLR” หมายถึง อตัราดอกเบีย้ลกูค้ารายใหญ่ชัน้ดี ประเภทเงินกู้แบบมี
ระยะเวลาของธนาคารผู้ให้เงินกู้  (Minimum Loan Rate, “MLR”)  

อายสุญัญาเงินกู้  5 ปี 
การช าระเงินต้น ช าระคืนเงินต้นทัง้จ านวนเมื่อครบก าหนดอายุสัญญาเงินกู้  (ทัง้นีส้ามารถช าระคืนเงินต้น

บางส่วนก่อนครบก าหนดอายสุญัญาได้ตามเงื่อนไขของสญัญากู้ยืมเงิน)  
การช าระดอกเบีย้ ช าระดอกเบีย้เป็นรายไตรมาส 
หลกัประกนัการกู้ยืม 1) น าสิทธิการเช่าท่ีดินและอาคารของทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรกไปจดทะเบียน

หลกัประกนัทางธุรกิจให้กบัผู้ ให้กู้  ซึง่มีมลูค่าหลกัประกนัรวมไม่น้อยกว่า 2 เท่าของยอด
เงินกู้  

2) การโอนสิทธิอย่างมีเ ง่ือนไขในกรมธรรม์ประกันภัย และสลักหลังให้ผู้ ให้กู้ เป็นผู้ รับ
ผลประโยชน์และผู้ เอาประกนัภยัร่วม 

3) การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในสญัญาเช่าและบริการของผู้ เช่าพืน้ท่ีท่ีมีอายมุากกว่า 3 ปี 
4) หลกัประกนัการกู้ยืมอื่นๆ (ถ้ามี) ตามท่ีกองทรัสต์และผู้ให้กู้อาจจะก าหนดในสญัญาเงินกู้  

เงื่อนไขของสญัญาเงินกู้  1) ผู้กู้ตกลงว่าจะไม่น าทรัพย์สินท่ีปลอดภาระผกูพนัไปก่อภาระผกูพนักบัสถาบนัการเงินอื่น 
(Negative Pledge) 

2) บริษัท เหมราชพฒันาท่ีดิน จ ากดั (มหาชน) ตกลงว่าสดัส่วนการถือหน่วยทรัสต์ในทรัสต์
เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ของบริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จ ากัด 
(มหาชน)  และ/หรือ กลุ่มบคุคลเดียวกันจะไม่ต ่ากว่าร้อยละ 15 ของจ านวนหน่วยทรัสต์
ทัง้หมดเป็นระยะเวลา 3 ปีนบัจากวนัท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก 

3) ผู้ กู้ จะให้บริษัท เหมราชพัฒนาท่ีดิน จ ากัด (มหาชน) หรือบริษัทในเครือเป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager) เว้นแต่การเปลี่ยนแปลงผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์
เป็นไปโดยมติของผู้ ถือหน่วยทรัสต์  หรือเป็นไปตามท่ีระบุไว้ในสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ 

ข้อปฏิบตัิทางการเงิน - ผู้กู้จะต้องด ารงสถานะอตัราส่วนการก่อหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อส่วนผู้ถือหุ้น (Interest 
Bearing Debt/Equity Ratio) ไม่เกิน 1.0 เท่า 

- ผู้กู้ จะต้องด ารงสถานะอตัราส่วนการก่อหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อ  EBITDA (Interest 
Bearing Debt/ EBITDA Ratio) ไม่เกิน 5.5 เท่า 
(EBITDA = ก าไรจากการด าเนินงาน ก่อนหกัดอกเบีย้และค่าใช้จ่ายทางการเงิน ภาษี ค่า
เสื่อมราคา ค่าตัดจ าหน่าย และไม่รวมการปรับปรุงรายการอื่นท่ีมิใช่เงินสด อาทิเช่น 
รายการปรับปรุงจากการวดัค่าเงินลงทนุ) 
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8. การรับประกันรายได้  

- ไมม่ี – 
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9.  การจัดหาผลประโยชน์ 
 

บริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ (REIT Manager) มีวตัถปุระสงค์เพื่อสร้างอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุในระดบัที่
เหมาะสม และยั่งยืนในระยะยาวให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ โดยภายหลังจากที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วจากบริษัท เหมราชพฒันาที่ดิน จ ากดั (มหาชน) บริษัท อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดสัเตรียลเอสเตท 
(ระยอง) จ ากดั บริษัท เหมราช อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดสัเตรียลเอสเตท จ ากดั และบริษัท เอสเอ็มอี แฟคทอร่ี จ ากดั และเป็น
ผู้มีสทิธิการเช่าในท่ีดิน และอาคารโรงงานและคลงัสนิค้า ผู้จดัการกองทรัสต์มีนโยบายในการน าทรัพย์สินดงักลา่วออกให้
เช่าแก่ผู้ เช่าพืน้ท่ี โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะวา่จ้าง บริษัท เหมราชพฒันาที่ดิน จ ากดั (มหาชน) ซึง่เป็นผู้มีประสบการณ์และ
ความเช่ียวชาญในการบริหารจัดการทรัพย์สินประเภทโรงงานและคลงัสินค้า ให้เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property 
Manager)  โดยจะมีหน้าที่ด าเนินการติดตอ่หาลกูค้า หาผู้ที่มีความประสงค์ที่จะใช้บริการ และ/หรือ เช่าพืน้ท่ีของทรัพย์สนิ
ดงักลา่ว รวมทัง้การเจรจาข้อสญัญากบัผู้ที่สนใจในการเช่าพืน้ที่ นอกจากนัน้ ยงัมีหน้าที่ในการท าการตลาดและสง่เสริม
การตลาดโดยติดตอ่กบัลกูค้ากลุม่เป้าหมายโดยตรง หรือการติดตอ่ผา่นนายหน้าตา่งๆ  

 

9.1  ลักษณะของสัญญาเช่า 

กองทรัสต์โดยทรัสตีจะเข้าเป็นคู่สญัญากบัผู้ เช่าพืน้ที่โดยตรง โดยรายได้และกระแสเงินสดที่กองทรัสต์จะได้รับจากการ
ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนครัง้แรก ได้แก่ รายได้ค่าเช่าที่ดินและอาคาร และค่าบริการ จากการให้เช่า
โรงงานและคลงัสินค้า ซึ่งสญัญาเช่าสว่นใหญ่เป็นสญัญามาตรฐาน โดยมีหลกัเกณฑ์และเง่ือนไขของสญัญาที่ใกล้เคียง
กนั เช่น 

 รายได้คา่เช่ารายเดือน มาจากการให้เช่าที่ดินและอาคารโรงงานหรือคลงัสนิค้า 
 รายได้ค่าบริการรายเดือน เป็นรายได้ที่เรียกเก็บจากสญัญาบริการ ซึ่งเก่ียวข้องกับการบ ารุงรักษาอาคาร พืน้ที่

สว่นกลาง และทรัพย์สนิสว่นกลาง    
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9.2  การชดเชยรายได้ค่าเช่า 

เจ้าของทรัพย์สนิตกลงจะชดเชยรายได้คา่เช่าให้แก่กองทรัสต์จากทรัพย์สินที่เช่าที่ไม่มีผู้ เช่าเป็นระยะเวลา 3 ปีนบัจากวนั
เร่ิมต้นระยะเวลาการเช่าโดยก าหนดอตัราคา่เช่า ดงันี ้

ประเภททรัพย์สนิที่เช่า ที่ตัง้ทรัพย์สนิที่เช่า อัตราค่าเช่าที่ รับชดเชยรายได้ 
(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 

โรงงานแบบ Attached Building  HESIE, ESIE, HCIE 190 
โรงงานแบบ Detached Building  HESIE, ESIE 200 

คลงัสนิค้า HLP1, HLP2, HLP4 155 

ทัง้นีคู้ส่ญัญาตกลงให้เจ้าของทรัพย์สนิช าระจ านวนเงินชดเชยรายได้คา่เช่าให้แก่กองทรัสต์ทกุๆ ไตรมาส โดยมีเง่ือนไขดงันี ้

1. ทรัพย์สนิท่ีเช่าที่ไมม่ีผู้ เช่า ไมว่า่ในกรณีที่ทรัพย์สินไม่มีผู้ เช่าตลอดระยะเวลาชดเชยรายได้ หรือในกรณีที่สญัญา
เช่าครบก าหนดและไมม่ีการตอ่อายสุญัญาเช่า 

2. หากมีผู้ เช่าพืน้ท่ีมาเช่าทรัพย์สนิท่ีวา่งอยูใ่นระหวา่งระยะเวลาชดเชยรายได้ เจ้าของทรัพย์สินจะพ้นจากหน้าที่ใน
การชดเชยรายได้คา่เช่าให้แก่กองทรัสต์ นบัตัง้แตว่นัเร่ิมต้นระยะเวลาการเช่าของผู้ เช่าพืน้ท่ี 

3. ในกรณีที่มีสญัญาเช่าและสญัญาบริการของผู้ เช่าพืน้ที่บนทรัพย์สินที่เช่ารายใดครบก าหนดอายกุารเช่าภายใต้
สญัญาเช่าและสญัญาบริการ และไมม่ีการตอ่อายสุญัญาเช่าและสญัญาบริการ เจ้าของทรัพย์สนิจะช าระรายได้
คา่เช่าตามอตัราคา่เช่าที่รับชดเชยรายได้ ตัง้แตว่นัครบก าหนดอายกุารเช่าภายใต้สญัญาเช่าและสญัญาบริการ
ของผู้ เช่าพืน้ท่ีรายนัน้ จนถึงวนัท่ีครบก าหนดระยะเวลาชดเชยรายได้ หรือวนัท่ีมีผู้ เช่าพืน้ท่ีรายอื่นมาเช่าทรัพย์สนิ
ที่เช่าที่วา่งลงนัน้ (แล้วแตว่นัใดจะเกิดก่อน) ซึ่งจะไม่ค านึงถึงอตัราค่าเช่าที่กองทรัสต์จะได้รับจากผู้ เช่าพืน้ที่ราย
นัน้ๆ วา่จะมีมลูคา่น้อยกวา่หรือมากกวา่อตัราคา่เช่าที่รับชดเชยรายได้ 

4. หากเกิดกรณีผู้ เช่าพืน้ที่บนทรัพย์สินที่เช่ารายใดผิดนดัหรือไม่สามารถช าระค่าเช่าตามสญัญาเช่าและสญัญา
บริการได้ในช่วงระยะเวลาชดเชยรายได้ เจ้าของทรัพย์สินไม่ต้องช าระค่าเช่าแทนผู้ เช่าพืน้ที่ภายใต้สญัญาเช่า
และสญัญาบริการแตอ่ยา่งใด 

5. หากมีการเลกิสญัญาเช่าและสญัญาบริการของผู้ เช่าพืน้ที่รายใดก่อนวนัสิน้สดุระยะเวลาการเช่าของผู้ เช่าพืน้ที่
รายนัน้ เนื่องจากผู้ เช่าพืน้ที่ผิดสญัญา (ไม่ว่าจากสาเหตใุดก็ตาม) เมื่อกองทรัสต์ได้ใช้เงินประกนัการเช่า และ/
หรือ ค่าเสียหายท่ีได้รับจากการเลิกสญัญาจากผู้ เช่าพืน้ที่ดงักล่าวจนครบถ้วนแล้ว เจ้าของทรัพย์สินตกลงจะ
ชดเชยรายได้คา่เช่าตามอตัราคา่เช่าที่รับชดเชยรายได้ ตัง้แตว่นัท่ีกองทรัสต์ขาดรายได้ค่าเช่าจากทรัพย์สินที่เช่า 
จนถึงวนัที่ครบก าหนดระยะเวลาชดเชยรายได้ หรือวนัที่มีผู้ เช่าพืน้ที่รายอื่นมาเช่าทรัพย์สินที่เช่าที่ไม่มีผู้ เช่านัน้  
(แล้วแตว่นัใดจะเกิดก่อน) 
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9.3  กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

โครงสร้างรายได้ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครัง้แรกสามารถแบ่งเป็นรายได้ที่เกิดจากการให้เช่าพืน้ที่โรงงาน
ประมาณร้อยละ 73.51 และรายได้จากการให้เช่าพืน้ที่คลงัสินค้าประมาณร้อยละ 26.49 ของรายได้ตามสญัญาเช่า
ทัง้หมด (สดัสว่นรายได้คา่เช่าส าหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 1 ธนัวาคม 2559) โดยสญัญาเช่า กบัผู้ เช่าพืน้ที่นัน้จะเป็นสญัญาเช่าที่
มีอายุตัง้แต่ประมาณ 3 ปี ถึง 9 ปี ซึ่งจะมีการก าหนดค่าเช่าคงที่ และ/หรือ มีการขึน้ค่าเช่าเป็นล าดับขัน้ระหว่างอายุ
สญัญา 

รายละเอียดข้อมลูผู้ เช่าโรงงานและคลงัสนิค้า ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2560 จ าแนกได้ ดงัตอ่ไปนี ้

(1) สญัชาติของผู้ เชา่ 

คิดเป็นอตัราสว่นรายได้ตอ่รายได้รวม 
 ผู้ เช่า (โรงงาน) ผู้ เช่า (คลงัสนิค้า) 

         

ผู้ เช่า (โรงงานและคลงัสนิค้า) 
 

 

 

          
21.2%

   
12.4%

       
15.5%

       
21.8%

      
4.7%

       
8.3%

     
16.1%    

22.80%

       
32.50%       

7.02%

จนี
22%

        
11.34%

      
4.76%

          
15.58%

   
14.85%

       
13.23%       

24.67%

      
3.44%

       
6.07%

     
22.16%
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(2) ประเภทอตุสาหกรรมของผู้ เชา่ 

คิดเป็นอตัราสว่นรายได้ตอ่รายได้รวม 
 ผู้ เช่า (โรงงาน) ผู้ เช่า (คลงัสนิค้า) 

  

ผู้ เช่า (โรงงานและคลงัสนิค้า) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

       
65.5 %             

10.0 %

             
6.02%

              
11%

          
2%

          
      2%      

3%
       
21.6%

          
71.0 %

     
7.4 %

       
54.7%

             
7.5%

             
4.5%

              
8.4%

          
19.1%

     
5.9%
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(3) ข้อมลูผู้ เช่าโรงงานและคลงัสนิค้ารายใหญ่ 5 ล าดบัแรก 

ล าดบั รายช่ือผู้ เช่า 
คิดเป็นอตัราสว่น
รายได้ตอ่รายได้
รวม (ร้อยละ) 

ปีที่ครบก าหนด
อายสุญัญาเชา่ 

(พ.ศ.) 
สญัชาต ิ ประเภท

ธุรกิจ 

1 SAIC Motor - CP Co., Ltd. 9.97 2560 และ 
2561 จีน ยานยนต์ 

2 Futuris Automotive (Thailand) Ltd. 9.54 2560 และ 
2563 ออสเตรเลยี ยานยนต์ 

3 ZF  Lemforder ( Thailand) Co., Ltd. 6.54 2566 เยอรมนั ยานยนต์ 

4 DSV Solution Co., Ltd. (ช่ือเดมิ UTI 
Worldwide Co., Ltd.) 5.35 2560 ไทย โลจิสติกส์ 

5 Tostem Thailand Co., Ltd. 4.42 2561 ญ่ีปุ่ น วสัดกุ่อสร้าง 
 รวม 35.82 

(4) การครบก าหนดของอายสุญัญาเช่า  

ปีที่ครบก าหนดอายสุญัญาเชา่ (พ.ศ.) คิดเป็นอตัราสว่นรายได้ตอ่รายได้รวม (ร้อยละ) 
(โรงงานและคลงัสนิค้า) 

ภายในปี 2560 33.58 
ภายในปี 2561 26.74 
ภายในปี 2562 19.85 
หลงัจากปี 2562 19.83 
รวม 100.00 
หมายเหต:ุ ข้อมูล ณ วนัที่ 1 มกราคม 2560 

 

9.4  ช่องทางการจัดหาประโยชน์ 

ผู้จดัการกองทรัสต์มีนโยบายในการน าทรัพย์สินดงักลา่วออกให้เช่าแก่ผู้ เช่าพืน้ที่ โดยผู้จดัการกองทรัสต์จะว่าจ้าง บริษัท 
เหมราชพฒันาที่ดิน จ ากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นผู้มีประสบการณ์และความเช่ียวชาญในการบริหารจดัการทรัพย์สินประเภท
โรงงานและคลงัสนิค้า ให้เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ (Property Manager)  โดยจะมีหน้าที่ด าเนินการติดตอ่หาลกูค้า หา
ผู้ที่มีความประสงค์ที่จะใช้บริการ และ/หรือ เช่าพืน้ท่ีของทรัพย์สนิดงักลา่ว รวมทัง้การเจรจาข้อสญัญากบัผู้ที่สนใจในการ
เช่าพืน้ท่ี นอกจากนัน้ ยงัมีหน้าที่ในการท าการตลาดและสง่เสริมการตลาดโดยติดตอ่กบัลกูค้ากลุม่เป้าหมายโดยตรง หรือ
การติดตอ่ผา่นนายหน้าตา่งๆ  

 

(2) ประเภทอตุสาหกรรมของผู้ เชา่ 

คิดเป็นอตัราสว่นรายได้ตอ่รายได้รวม 
 ผู้ เช่า (โรงงาน) ผู้ เช่า (คลงัสนิค้า) 

  

ผู้ เช่า (โรงงานและคลงัสนิค้า) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

       
65.5 %             

10.0 %

             
6.02%

              
11%

          
2%

          
      2%      

3%
       
21.6%

          
71.0 %

     
7.4 %

       
54.7%

             
7.5%

             
4.5%

              
8.4%

          
19.1%

     
5.9%
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9.5  การจัดหาทรัพย์สินเพิ่มเติม 

กองทรสัต์มีโอกาสในการลงทนุในทรพัย์สินเพ่ิมเติมผ่านสิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) 

เหมราชตกลงให้สิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) เป็นระยะเวลา7 ปีนบัแต่วนัที่กองทรัสต์ลงทุนใน
ทรัพย์สินครัง้แรกแก่กองทรัสต์ในการลงทุนในทรัพย์สินในประเทศไทยประเภทอาคารโรงงานให้เช่า และ /หรือ อาคาร
คลงัสินค้าของเหมราช และ/หรือ บริษัทย่อยของเหมราช ในกรณีที่ เหมราช และ /หรือ บริษัทย่อยของเหมราชมีความ
ประสงค์จะจ าหนา่ย จ่าย โอน ให้เช่าที่มิใช่เป็นการให้เช่าที่ดิน อาคารคลงัสินค้า และ /หรือ อาคารโรงงาน แก่ลกูค้าทัว่ไป
ตามปกติทางการค้า  

โดย “บริษัทย่อย” ให้มีความหมายเช่นเดียวกับที่ก าหนดไว้ใน ประกาศคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาด
หลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ ที่ ก.จ. 17/2551 หรือที่แก้ไขเพิ่มเติมในอนาคต และ “บริษัทย่อยของเหมราช” ไม่ให้
หมายความถึงบคุคลดงัตอ่ไปนี ้

(1) บริษัทยอ่ยของเหมราชที่เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยซึ่งกลายเป็นบริษัทย่อยของ
เหมราชภายหลงัจากวนัท่ีท าสญัญาฉบบันี ้

(2) บริษัท อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดสัเตรียล เอสเตท (ระยอง) จ ากดั และบริษัทย่อยของบริษัท อีสเทิร์นซีบอร์ด  อินดสั    
เตรียล เอสเตท (ระยอง) จ ากดั 

โดยการให้สทิธิที่จะปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) แก่กองทรัสต์ตามสญัญาตกลงกระท าการ จะไมใ่ช้บงัคบัในกรณี
ท่ีท าให้เหมราชหรือบริษัทย่อยของเหมราชไม่ปฏิบตัิตามข้อสญัญาหรือข้อผกูพนัใดๆ หรือตกเป็นผู้ ผิดนดัตามสญัญาซึ่ง
เหมราชหรือบริษัทย่อยของเหมราชได้ท าไว้กับบุคคลใดๆ (ก) ก่อนวนัลงนามในสญัญาฉบบันี ้หรือ (ข) ก่อนวนัที่บริษัท
ดงักลา่วจะกลายมาเป็นบริษัทยอ่ยของเหมราชตามที่ได้นิยามไว้ข้างต้น  
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10.  ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกจิที่กองทรัสต์ลงทนุ 

 

10.1  ภาพรวมทางเศรษฐกิจของประเทศ 

ในปี 2559 มลูค่าการลงทนุโดยตรงจากต่างประเทศ (Foreign Direct Investment, FDI) ในภาคอตุสาหกรรม ลดลง
ประมาณร้อยละ 40 การลดลงต่อเนื่องนีม้ีสาเหตุหลกัมาจากอตัราการเติบโตของการค้าระหว่างประเทศ ราคาน า้มนัที่
ลดลง และความต้องการสนิค้าในบางกลุม่อตุสาหกรรมที่ลดลง อีกทัง้การเติบโตของเศรษฐกิจจีนที่เป็นคู่ค้าทางเศรษฐกิจ
ที่ส าคญัของไทยชะลอตวัลง สง่ผลกระทบถึงมลูคา่การสง่ออกของไทย โดยในปี2559 มลูคา่การสง่ออกจากประเทศไทยไป
ยงัประเทศจีนลดลงร้อยละ 4.51 และมลูค่าการสง่ออกจากประเทศไทยไปยงักลุม่ประเทศอาเซียนลดลงร้อยละ 2.14 ซึ่ง
มลูคา่การสง่ออกไปยงัประเทศจีนและกลุม่ประเทศอาเซียนคิดเป็นร้อยละ10.63 และร้อยละ 25.33 ของมลูค่าการสง่ออก
รวมของประเทศไทย  

ในด้านมลูคา่การสง่ออกสนิค้าอตุสาหรรม ปรับตวัเพิ่มขึน้ ร้อยละ 2.0 เปรียบเทียบกบัในปี2558 โดยได้รับปัจจยัสนบัสนนุ
จากการฟืน้ตวัของอปุสงค์ในตลาดโลก ในสว่นของดชันีผลผลิตอตสาหกรรม (MPI) และอตัราการใช้ก าลงัการผลิต (ICU) 
ปรับตวัเพิ่มขึน้ร้อยละ 1.4 และร้อยละ 2.7 เทียบกบัปีก่อนหน้า ตามล าดบั 

ในภาคอตุสาหกรรมยานยนต์มียอดการผลิตในปี 2559 1,944,417 คนั  เพิ่มขึน้ จากปี 2558 ประมาณร้อยละ 1.6 โดยมี
ปัจจยัหลกัมาจากยอดการผลิตเพื่อจ าหน่ายในประเทศที่เพิ่มขึน้ ประมาณร้อยละ 6.7 ในขณะที่ยอดการผลิตเพื่อสง่ออก
ลดลง ประมาณร้อยละ 1.4 จากปี 2558   

ภาพท่ี 1 : สถิติการผลติรถยนต์ ปี 2554 -2559 

 
ที่มา: สภาอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย  

ส าหรับการลงทนุท่ีได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุจากส านกังานคณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุ (BOI) พบว่าใน 2559 
การลงทนุท่ีได้รับอนมุตัิการสง่เสริมการลงทนุจาก BOI มีจ านวนทัง้สิน้ 1,688 โครงการ ลดลงร้อยละ 25 จากปี 2558  โดย
เมื่อพิจารณามูลค่าเงินลงทุนในกิจการต่างๆ มีมลูค่าเงินลงทนุทัง้สิน้ 861,340 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 6 จาก 809,384 
ล้านบาท ในปี 2558  

 

รถยนต์
(คัน)

2554 2555 2556 2557 2558 2559 % 
เปล่ียนแปลง
(2558-2559)

อัตราการ
เติบโตเฉล่ีย

ต่อปี
(2554-2559)

จ านวนการผลิต 1,457,795      2,453,717      2,457,057      1,880,007      1,913,002      1,944,417      1.6% 5.9%
เพ่ือสง่ออก 735,627         1,020,091      1,094,089      1,126,081      1,204,895      1,188,515      -1.4% 10.1%
เพ่ือจ าหนา่ยในประเทศ 722,168         1,433,626      1,362,968      753,926         708,107         755,902         6.7% 0.9%
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10.2 สภาพตลาดอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม 
(1)  อปุสงค์และอปุทานของโรงงานส าเร็จรูปและคลงัสนิค้าส าเร็จรูปให้เช่า 

1.1) โรงงานส าเร็จรูป 

ในปี 2559 พืน้ท่ีโรงงานส าเร็จรูปให้เช่ามีพืน้ท่ีรวมให้เช่าเพิ่มขึน้ 104,988 ตารางเมตร หรือเพิ่มขึน้ ร้อยละ3.8  จากปี 2558 
ท าให้มีอปุทาน (Supply) พืน้ท่ีโรงงานส าเร็จรูปให้เช่ารวม 2,369,531 ตารางเมตร ในปี 2559ในด้านอปุสงค์อตัราการเช่า
พืน้ที่รวมเฉลี่ยอยู่ที่ประมาณร้อยละ 69 หรือ เพิ่มขึน้เล็กน้อยประมาณร้อยละ 0.6 เปรียบเทียบกบัปี 2558 โดยพืน้ที่ว่าง
โดยสว่นใหญ่จะอยูใ่นท าเลตอนเหนือของกรุงเทพฯ เช่น อยธุยา เป็นต้น 

ภาพท่ี 2 : อปุทานและอตัราการวา่งของโรงงานส าเร็จรูปให้เชา่ ปี 2548 -2559 

 
ที่มา:  CBRE Research Q4, 2016 

หมายเหต:ุ  /1 ไม่รวมโรงงานส าเร็จรูปให้เช่าที่ถูกพฒันาโดยผูพ้ฒันารายย่อย 
 

1.2)   คลงัสนิค้าส าเร็จรูป 

ภาพรวมอปุทาน (Supply) พืน้ที่คลงัสินค้าส าเร็จรูปในปี 2559 มีพืน้ที่รวมให้เช่าเพิ่มขึน้ 426,105 ตร.ม. คิดเป็น ร้อยละ 
17 จากปี 2558 ท าให้มีอปุทาน (Supply) พืน้ที่คลงัสินค้าส าเร็จรูปให้เช่ารวม 2,954,516 ตร.ม. ในปี 2559 โดยกรุงเทพ 
โซนตะวนัออกมีจ านวนพืน้ที่คลงัสินค้าส าเร็จรูปให้เช่าสงูสดุ ในด้านอปุสงค์ (Demand) อตัราการเช่าพืน้ที่รวมเฉลี่ยทุก
พืน้ท่ีอยูท่ี่ประมาณร้อยละ 81  
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ภาพท่ี 3 : อปุทานและอตัราการวา่งของคลงัสนิค้าส าเร็จรูปให้เชา่ ปี 2556 -2559 

 

ที่มา:  CBRE Research, 2016 
 

(2)  สว่นแบง่ทางการตลาด 

เหมราชมีสว่นแบง่ทางการตลาด คิดเป็น 22% ของอปุทานพืน้ท่ีโรงงานส าเร็จรูปให้เช่า และ 6% ของพืน้ท่ีคลงัสนิค้า
ส าเร็จรูปให้เชา่ทัง้หมดในปี 2559 

ภาพท่ี 4 : สว่นแบง่ทางการตลาดในปี 2559 

                      โรงงานส าเร็จรูปให้เช่า                                                                  คลงัสนิค้าส าเร็จรูปให้เช่า 

 
ที่มา:  CBRE Research Q4, 2016 
หมายเหต:ุ   1) เหมราชหมายถึง บริษัทเหมราชพฒันาที่ดินจ ากดั (มหาชน) กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ และทรัสต์เพือ่การลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ที่บริหารโดย

เหมราช 
2) ดับบลิวเอชเอ หมายถึง บริษัทดับบลิว เอชเอ คอปอร์เรชัน จ ากัด (มหาชน) กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ และทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์ที่บริหารโดยดบับลิวเอชเอ 
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3) ไทคอนหมายถึง บริษัทไทคอนอินดสัเทรียลคอนเน็คชัน่จ ากดั (มหาชน) กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ และทรัสต์เพือ่การลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ที่
บริหารโดยไทคอน 
4) อมตะ ซมัมิทหมายถึง บริษัทอมตะซมัมิท จ ากดั (มหาชน) และทรัสต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที่บริหารโดยอมตะ ซมัมิท 
5) ป่ินทองหมายถึง บริษัทป่ินทอง อินดสัเตรียล ปาร์ค จ ากดั (มหาชน) และทรัสต์เพือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ที่บริหารโดยป่ินทอง 

(3)  อตัราพืน้ท่ีที่ปลอ่ยเช่าได้ (Occupancy Rate)  

ในปี 2559 พืน้ท่ีโรงงานส าเร็จรูปให้เชา่ที่มีผู้ เช่ามีจ านวนประมาณ 1,638,287 ตารางเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 69  

ภาพท่ี 5 : อปุสงค์-อปุทานของโรงงานส าเร็จรูป จ าแนกตามผู้พฒันาโครงการ ไตรมาส 4 ปี 2559 

 
ส าหรับพืน้ท่ีคลงัสนิค้าส าเร็จรูปให้เช่ามีพืน้ท่ีที่มีผู้ เช่าพืน้ท่ีจ านวนประมาณ 2,398,195 ตารางเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 81 
โดยเปรียบเทียบอปุสงค์-อปุทานของคลงัสนิค้าส าเร็จรูปจ าแนกตามผู้พฒันาโครงการได้ดงัภาพ 

ภาพท่ี 6: อปุทานและอตัราการวา่งของคลงัสนิค้าส าเร็จรูป จ าแนกตามผู้พฒันาโครงการไตรมาส 4 ปี 2559 
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(4) อตัราเสนอเช่า  

ราคาเสนอเช่าโรงงานส าเร็จรูป และราคาเสนอเช่าคลงัสนิค้าส าเร็จรูป จ าแนกตามตามผู้พฒันาดงันี  ้

ภาพท่ี 7: ราคาเสนอเชา่โรงงานส าเร็จรูป  

ผู้พัฒนา ไตรมาส 1/2559 ไตรมาส 2/2559 ไตรมาส 2/2559 ไตรมาส 4/2559 

เหมราช 190-200 190-200 190-200 190-210 

ไทคอน 180-250 170-250 160-250 170-250 

ทีเอฟด ี 180-250 180-250 180-250 180-250 

ป่ินทอง 130-2020 130-200 130-220 130-200 

อมตะ ซมัมิท 230-250 230-250 230-250 240-260 

ที่มา :  CBRE Research Q4, 2016 

ภาพท่ี 8 : ราคาเสนอเช่าคลงัสนิค้าส าเร็จรูป  

ผู้พัฒนา ไตรมาส 1/2559 ไตรมาส 2/2559 ไตรมาส 2/2559 ไตรมาส 4/2559 

เหมราช 150-175 150-175 150-175 140-160 

ทีพาร์ค 130-195 130-195 130-195 130-195 

ดบับลวิเอชเอ 155-165 155-165 155-165 155-165 

พรอสเพค 160-180 175-180 175-180 170-190 

อมตะ ซมัมิท 230-250 230-250 230-250 240-260 
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11. ปัจจัยความเสี่ยง 

 

11.1 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับกองทรัสต์หรือการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

(1) ความเสีย่งจากการจดัหาเงินค่าเช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายไุปอีก 30 ปี และการอาจไม่ได้รับการต่อ
สญัญาเช่าทรพัย์สินออกไปอีก 30 ปี 

เน่ืองจากสญัญาเช่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะท ากับเจ้าของทรัพย์สินทุกรายนัน้ จะมีก าหนดเวลา 30 ปี โดยเมื่อสิน้สุด
ก าหนดเวลาการเช่าดงักลา่ว  ผู้ให้เช่าได้ตกลงให้ค ามัน่แก่กองทรัสต์วา่จะให้กองทรัสต์มีสทิธิที่จะตอ่สญัญาเช่าได้อีก 30 ปี 
ทัง้นี ้แม้วา่กองทรัสต์จะมีสิทธิในการต่อสญัญาเช่าดงักลา่วตามค ามัน่ท่ีผู้ ให้เช่าได้ให้ไว้ตามสญัญาเช่าก็ตาม  โดยมีการ
ก าหนดค่าเช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายสุ าหรับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรกนีไ้ปอีก 30 ปี และค่าจด
ทะเบียนสทิธิการเช่า รวมเป็นจ านวน 505.5ล้านบาท ทัง้นี ้หากกองทรัสต์ไม่สามารถระดมทนุได้เพียงพอตามค่าเช่าท่ีได้
ก าหนดไว้กองทรัสต์อาจไม่สามารถใช้สิทธิในการต่อสญัญาดงักลา่วได้ หรือจากสาเหตอุื่นใดก็ดีที่อาจไม่สามารถใช้สิทธิ
ในการต่อสญัญาดงักล่าวได้  เช่น การผิดสญัญาโดยเจตนาของผู้ ให้เช่า หรือการมีการเปลี่ยนแปลงกฎหมาย หรือข้อ
ปฏิบตัิทางกฎหมายเก่ียวกบัสญัญาเช่า หรือผู้ รับโอนกรรมสทิธ์ิในทรัพย์สนิท่ีเช่าซึง่เป็นบคุคลภายนอกไมป่ฏิบตัิตามค ามัน่  
หรือการเข้าสูก่ระบวนการล้มละลาย หรือฟืน้ฟกิูจการของผู้ให้เช่า เป็นต้น 

อย่างไรก็ดี ในการจัดหาเงินค่าเช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุกองทรัสต์สามารถตดัสินใจใช้สิทธิในการต่ออายุ
สญัญาเช่าได้โดยการแจ้งให้ผู้ เช่าทราบลว่งหน้าในปีที่ 21 ถึงปีที่ 25 ของระยะเวลาการเช่า ดงันัน้ กองทรัสต์มีระยะเวลา
พอสมควรในการพิจารณาการระดมทนุได้อย่างเพียงพอ กลา่วคือ ประมาณ 5-10 ปีเพื่อหาแหลง่เงินทนุเพื่อช าระค่าเช่า
และค่าจดทะเบียนสิทธิการเช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุจ านวน 505.5 ล้านบาท ไม่ว่าจะเป็นเงินกู้  และ/หรือ 
เงินทนุ และ/หรือ เก็บเงินสะสมจากก าไรจากการด าเนินงาน โดยหากในเวลาดงักลา่ว กองทรัสต์เห็นสมควรใช้การระดม
ทนุเพิ่มเติม และ/หรือ การกู้ ยืมเงิน และ/หรือ การเก็บเงินสะสมจากการด าเนินงาน อาจมีผลกระทบต่อสดัส่วนการถือ
หนว่ยทรัสต์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ และ/หรือสดัสว่นภาระหนี ้และ/หรือ ประโยชน์ตอบแทนที่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์จะได้รับ 

นอกจากนัน้ เพื่อเป็นการลดความเสีย่งที่กองทรัสต์อาจไมส่ามารถใช้สทิธิในการตอ่สญัญาดงักลา่วจากสาเหตอุื่นดงักลา่ว
ข้างต้น กองทรัสต์จึงก าหนดเง่ือนไขในสญัญาเช่าให้ผู้ให้เช่าทกุรายให้ค ารับรองวา่จะไมข่าย จ าหนา่ยหรือโอนกรรมสทิธ์ิใน
ทรัพย์สนิท่ีเช่า ทัง้นี ้เพื่อด ารงสถานะของผู้ให้เช่าตามสญัญาเช่า นอกจากนี ้กองทรัสต์ได้จดัให้ผู้ให้เช่าน าทรัพย์สนิท่ีให้เช่า
มาจ านองกบักองทรัสต์โดยมีวงเงินจ านองในจ านวนไม่สงูกว่าราคาประเมินเฉลี่ยของผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สิน 2 (สอง) 
รายที่ท าการประเมินทรัพย์สินที่เช่าที่กองทรัสต์ลงทนุโดยวิธีคิดจากรายได้ (Income Approach) ณ วนัที่กองทรัสต์เข้า
ลงทนุครัง้แรก หรือในกรณีที่มีการก าหนดวงเงินจ านองไว้ตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง ให้ก าหนดวงเงินจ านองในจ านวนสงูสดุ
เทา่ที่กฎหมายที่เก่ียวข้องสามารถให้ระบไุด้ ซึง่จะต้องไมส่งูกวา่ราคาประเมินเฉลีย่ของผู้ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิ 2 (สอง) 
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 รายที่ท าการประเมินทรัพย์สินที่เช่าที่กองทรัสต์ลงทุนในครัง้นีโ้ดยวิธีคิดจากรายได้ (Income Approach)ณ วันที่
กองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก ในการนี ้ส าหรับกรณีที่มีกฎหมายก าหนดวงเงินจ านองสงูสดุไว้ส าหรับที่ดินแปลงใดทกุๆ 10 
(สิบ) ปีนับจากวันเร่ิมต้นระยะเวลาการเช่า คู่สญัญาตกลงด าเนินการเพิ่มวงเงินจ านองให้เท่ากับจ านวนสูงสดุเท่าที่
กฎหมายที่เก่ียวข้องสามารถให้ระบไุด้ ณ ขณะนัน้ๆ ซึง่จะต้องไมส่งูกวา่ราคาประเมินเฉลีย่ของผู้ประเมินมลูคา่ทรัพย์สิน 2 
(สอง) รายที่ท าการประเมินทรัพย์สินที่เช่าที่กองทรัสต์ลงทนุในครัง้นีโ้ดยวิธีคิดจากรายได้ (Income Approach)ณ วนัที่
กองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก เพื่อเป็นประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาเช่าและเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึน้กับกองทรัสต์
จากการท่ีไมส่ามารถใช้ทรัพย์สนิท่ีเช่าได้ตามสญัญาเช่าอีกด้วย   

ซึง่หากเกิดกรณีดงัที่กลา่วมาข้างต้นและผู้ให้เช่าไมส่ามารถด าเนินการแก้ไขได้ภายในระยะเวลาที่ก าหนดไว้ในสญัญาเช่า  
และเป็นเหตใุห้กองทรัสต์ไมส่ามารถบงัคบัสิทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าได้ กองทรัสต์มีสิทธิเรียกค่าเสียหายจากผู้ ให้เช่า
จากเหตดุงักลา่ว และมีสทิธิในการบอกเลกิสญัญาเช่า และ/หรือ บงัคบัจ านองทรัพย์สนิท่ีจ านองภายใต้สญัญาเช่าได้ทนัที 
และผู้ ให้เช่าจะต้องช าระคืนค่าเช่าล่วงหน้าคงเหลือตามสัดส่วนของระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ รวมถึงเงินหรือ
ผลประโยชน์อื่นใดที่ผู้ ให้เช่าได้รับไว้ในนามกองทรัสต์ให้แก่กองทรัสต์ ตลอดจนค่าขาดประโยชน์จากการท่ีกองทรัสต์ไม่
สามารถใช้ประโยชน์ซึง่ทรัพย์สนิท่ีเช่าได้ตามระยะเวลาการเช่าที่เหลอือยูซ่ึง่รวมไปถึงระยะเวลาการเช่าที่ตอ่อาย ุ

อยา่งไรก็ดี วงเงินจ านองอยา่งสงูตามกฎหมายที่เก่ียวข้องก าหนด ณ ปัจจบุนัมีดงันี  ้

กฎหมายที่เก่ียวข้องกบัการนิคมอตุสาหกรรม ระบวุา่ กรณีที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง วงเงินจ านองอย่างสงูต้องไม่เกินราคา
ประเมินที่ดินที่ใช้ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของกรมที่ดิน รวมกบัราคาสิ่งปลกูสร้างตามราคาประเมินสิ่งปลกู
สร้างของ กนอ. หรือราคาที่คณะกรรมการก าหนดหรือเห็นชอบ 

ทัง้นี ้แม้กองทรัสต์จะเป็นเจ้าหนีบ้ริุมสทิธิบนทรัพย์สนิท่ีจ านองในวงเงินจ านอง (ซึง่อาจต ่ากว่าความเสียหายที่เกิดขึน้จริง) 
อยา่งไรก็ดี หากกองทรัสต์ได้รับความเสยีหายมากกวา่วงเงินจ านอง กองทรัสต์ยงัคงมีสทิธิในการเรียกร้องคา่เสยีหาย และ /
หรือ ค่าใช้จ่ายอื่นใดอันเกิดจากการที่มีเหตุผิดนัดเกิดขึน้นัน้จากผู้ ให้เช่า อย่างไรก็ดี การด าเนินการดังกล่าวอาจใช้
ระยะเวลาด าเนินการและ/หรือไมส่ามารถเยียวยาความเสยีหายทัง้หมดที่เกิดขึน้แก่กองทรัสต์ได้  

(2) ความเสีย่งจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีอ่าจเกิดข้ึน 

บริษัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรัสต์ ซึง่เป็นบริษัทยอ่ยของบริษัท เหมราชพฒันาที่ดิน จ ากดั (มหาชน) (“เหมราช”) แต่งตัง้
ให้เหมราชซึ่งเป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ของบริษัทฯ เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์เพื่อบริหารจดัการทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทนุ 
ตามกลยทุธ์และนโยบายที่บริษัทฯ ก าหนด อีกทัง้ เหมราชยงัมีความเก่ียวพนักบักองทรัสต์ในฐานะเป็นผู้ ให้เช่าทรัพย์สินที่
กองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก 

นอกจากนี ้เนื่องจาก เหมราช และเจ้าของทรัพย์สินอื่นที่เป็นบริษัทย่อยของเหมราชยงัคงเป็นเจ้าของที่ดิน และอาคาร
คลงัสนิค้าศนูย์กระจายสนิค้าหรืออาคารโรงงานแบบส าเร็จรูป (Ready-Built) ให้เช่าซึง่ตัง้อยูใ่นนิคมอตุสาหกรรม/            
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โลจิสติกส์พาร์คเดียวกนักบัทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุ  และเหมราชยงัท าหน้าที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ให้แก่กองทนุ
รวมอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าเหมราชอินดสัเตรียล  (“HPF”) อีกด้วย  ซึ่งเหมราช จะท าหน้าที่บริหารและจัดหา
ผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย์ของ HPF ซึ่งมีลกัษณะและที่ตัง้ใกล้เคียงกบัทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน  ซึ่งท าให้
บทบาทตา่งๆ ของเหมราชที่มีตอ่กองทรัสต์ทัง้ในฐานะท่ีเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ และผู้ให้เช่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้า
ลงทุนครัง้แรก อาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์ได้ ไม่ว่าจะเป็นการคัดเลือกที่ดิน และอาคาร
คลงัสนิค้าศนูย์กระจายสินค้าหรืออาคารโรงงานแบบส าเร็จรูป (Ready-Built)ให้เช่า มาเสนอให้กบักองทรัสต์ รวมถึงการ
จดัหาผู้ เช่าใหม ่ 

อยา่งไรก็ตาม บริษัทฯ ได้ตระหนกัถึงความขดัแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึน้ จึงได้ก าหนดหลกัเกณฑ์ในการก ากบัดแูล
การบริหารอสงัหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ เพื่อป้องกันปัญหาดงักล่าวที่อาจเกิดขึน้ โดยมีการก าหนดให้
ตลอดระยะเวลาที่เหมราชปฏิบตัิหน้าที่เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์  เหมราชตกลงต่อกองทรัสต์ว่าทกุครัง้ที่
มีผู้สนใจเช่าที่ดิน และอาคารคลงัสินค้าศนูย์กระจายสินค้าหรืออาคารโรงงานแบบส าเร็จรูป  (Ready-Built) เหมราชจะ
เสนอทรัพย์สนิท่ีวา่งทัง้หมดที่ตรงตามความต้องการของลกูค้า (Specification) ให้ลกูค้าเป็นผู้พิจารณาตดัสนิใจ  โดยไม่มี
การแบง่แยกวา่จะเป็นทรัพย์สนิของฝ่ายใด  รวมถึงการก าหนดค่าเช่าส าหรับอาคารที่สามารถเทียบเคียงกนัได้ ทัง้ในด้าน
ขนาด ท าเล รูปแบบ และอายใุห้อยู่ในระดบัใกล้เคียงกนั เพื่อให้เกิดความโปร่งใส และให้ลกูค้ามีข้อมูลเพียงพอในการ
ตดัสนิใจ เว้นแตก่องทรัสต์จะพิจารณาการด าเนินการท่ีเหมาะสมอื่นเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ 

นอกจากนี ้ค่าธรรมเนียมในการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ที่เหมราชจะได้รับจากการท าหน้าที่เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์
ของกองทรัสต์มีโครงสร้างของค่าธรรมเนียมเช่นเดียวกันกับค่าธรรมเนียมที่เหมราชได้รับจากการท าหน้าที่เป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ของ HPF และเหมราชในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะต้องจดัท ารายงานต่างๆ เพื่อเสนอต่อผู้จดัการ
กองทรัสต์ตามที่ได้ระบไุว้ในสญัญาแตง่ตัง้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ หรือตามที่บริษัทฯ และผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์จะได้
ก าหนดร่วมกนั 

(3) ความเสีย่งจากการที่กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินของโครงการ เนือ่งจากคู่สญัญาไม่ปฏิบติั
ตามสญัญาทีเ่กี่ยวข้องกบัการลงทนุและการบริหารอสงัหาริมทรพัย์ของกองทรสัต์ 

ในการลงทุนและบริหารอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ กองทรัสต์จะเข้าท าสัญญาเช่าทรัพย์สิน สัญญาซือ้ขาย
สงัหาริมทรัพย์ และสญัญาตกลงกระท าการ เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์กบัเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์ และ/หรือ สญัญา
ตา่ง ๆ ที่เก่ียวเนื่องกบัการลงทนุและการบริหารของกองทรัสต์เพื่อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ และ
ผกูพนัให้คูส่ญัญาปฏิบตัิตามข้อก าหนดในสญัญา 

อยา่งไรก็ดี ถึงแม้จะมีข้อก าหนดในสญัญาข้างต้น คู่สญัญาอาจปฏิบตัิ ผิดสญัญาหรือเกิดเหตกุารณ์ใดๆ อนัเป็นเหตแุห่ง
การเลกิหรือผิดสญัญาได้ ในกรณีดงักลา่ว แม้กองทรัสต์มีสทิธิที่จะบอกเลกิสญัญา เรียกคา่เสยีหาย ตลอดจนเรียกคา่ขาด 
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ประโยชน์ใด ๆ ก็ตาม แต่เหตุผิดสญัญาของคู่สญัญาดงักล่าวอาจท าให้กองทรัสต์ไม่ได้รับผลประโยชน์หรือไม่สามารถ
บงัคบัให้เป็นไปตามข้อก าหนดของสญัญาดงักล่าวได้ เช่น ไม่สามารถบงัคบัให้คู่สญัญาต้องปฏิบตัิตามข้อก าหนดของ
สญัญา หรือ คูส่ญัญาไมช่ าระคา่เสยีหายตามที่กองทรัสต์เรียกร้อง ดงันัน้ กองทรัสต์จึงอาจต้องเข้าสูก่ระบวนการยตุิธรรม
โดยการใช้สทิธิฟ้องร้องตอ่ศาล ซึง่การด าเนินการดงักลา่ว บริษัทฯ ไมส่ามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาในการด าเนินการ
จนกวา่จะเสร็จสิน้กระบวนการ และจ านวนเงินท่ีกองทรัสต์จะได้รับชดเชย เยียวยาต่อความเสียหายต่าง ๆ นอกจากนี ้ผล
แหง่คดียงัขึน้อยูก่บัค าพิพากษาของศาล และถึงแม้ศาลจะมีค าพิพากษาให้กองทรัสต์ชนะคดี กองทรัสต์อาจประสบความ
ยุ่งยากในการบงัคบัให้เป็นไปตามค าพิพากษาของศาล ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จึงมีความเสี่ยงที่จะไม่ได้รับผลตอบแทนตาม
จ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณ์ไว้ 

ทัง้นี ้เนื่องจากการลงทนุของกองทรัสต์เป็นการลงทนุโดยการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ และน าอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วออกให้
เช่าช่วงแก่ผู้ เช่าพืน้ท่ี แม้ว่าการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ดังกล่าวจะได้มีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าต่อเจ้า
พนกังานท่ีดินที่เก่ียวข้องแล้วก็ตาม แต่กองทรัสต์ยงัมีความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้จากการผิดสญัญาเช่า ในกรณีที่ผู้ ให้เช่าซึ่ง
ได้แก่ เจ้าของทรัพย์สนิปฏิบตัิผิดข้อก าหนดและเง่ือนไขของสญัญาเช่าที่ได้มีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าดงักลา่ว รวมถึง
ในกรณีท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่าได้ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางสว่นเนื่องจากทรัพย์สินที่เช่าถูกยึด
หรืออายดัตามค าสัง่ศาล ผู้ให้เช่าถกูศาลสัง่พิทกัษ์ทรัพย์ชัว่คราว หรือพิทกัษ์ทรัพย์เด็ดขาด หรือสัง่ให้ล้มละลาย  หรืออยู่
ในขัน้ตอนการเลิกบริษัท การช าระบญัชี หรือศาลมีค าสัง่ให้ฟืน้ฟูกิจการ  ท าให้สญัญาเช่าระหว่างกองทรัสต์และ เจ้าของ
ทรัพย์สินสิน้สดุลง  ซึ่งเหตุการณ์ดงักลา่วจะมีผลกระทบต่อกองทรัสต์ ท าให้กองทรัสต์ไม่มีสิทธิในการน าทรัพย์สินที่เช่า
ออกให้เช่าช่วง ซึง่ท าให้กองทรัสต์สญูเสยีรายได้คา่เช่าช่วงจากการน าอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วออกให้เช่าช่วงแก่ผู้ เช่าพืน้ท่ี
ในโครงการนิคมอตุสาหกรรม/เหมราชโลจิสติกส์พาร์ค ซึง่จะสง่ผลกระทบตอ่อตัราการจ่ายผลตอบแทนของกองทรัสต์ 

เพื่อเป็นการป้องกนัความเสี่ยงดงักลา่วที่อาจเกิดขึน้ และเพื่อให้กองทรัสต์มีโอกาสได้รับการชดเชยจากความเสียหายที่
อาจเกิดขึน้แก่กองทรัสต์ กองทรัสต์จึงจดัให้มีการด าเนินการเพื่อเป็นการลดความเสีย่งดงักลา่ว โดยก าหนดเง่ือนไขในการ
เช่าทรัพย์สนิกบัผู้ให้เช่าวา่ หากผู้ให้เช่าไมส่ามารถด าเนินการแก้ไขได้ภายในระยะเวลาที่ก าหนดไว้ในสญัญาเช่า หรือเป็น
เหตใุห้กองทรัสต์ไมส่ามารถบงัคบัสทิธิในการตอ่อายสุญัญาเช่ากบัผู้ให้เช่าได้ กองทรัสต์มีสทิธิเรียกคา่เสียหายจากผู้ให้เชา่
จากเหตดุงักลา่ว และ/หรือ มีสทิธิในการบอกเลกิสญัญาเช่า และ/หรือ บงัคบัจ านองทรัพย์สนิท่ีจ านองภายใต้สญัญาเช่าได้
ทนัที และผู้ ให้เช่าจะต้องช าระคืนค่าเช่าล่วงหน้าคงเหลือตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ รวมถึงเงินหรือ
ผลประโยชน์อื่นใดที่ผู้ ให้เช่าได้รับไว้ในนามกองทรัสต์ให้แก่กองทรัสต์ ตลอดจนค่าขาดประโยชน์จากการท่ีกองทรัสต์ไม่
สามารถใช้ประโยชน์ซึง่ทรัพย์สนิท่ีเช่าได้ตามระยะเวลาการเช่าที่เหลอือยูซ่ึง่รวมไปถึงระยะเวลาการเช่าที่ตอ่อาย ุอยา่งไรก็
ดี การด าเนินการดงักลา่วอาจไมส่ามารถเยียวยาความเสยีหายทัง้หมดที่เกิดขึน้แก่กองทรัสต์ได้ 

นอกจากนี ้หากเหมราชในฐานะคู่สญัญาตามสญัญาตกลงกระท าการไม่ด ารงสดัสว่นการถือหน่วยทรัสต์จนเป็นเหตใุห้
กองทรัสต์ปฏิบตัิผิดเง่ือนไขตามสญัญากู้ยืมเงินของกองทรัสต์ กองทรัสต์อาจมีความเสีย่งในกรณีที่กองทรัสต์ไมส่ามารถ 
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ช าระเงินต้น และ/หรือ ดอกเบีย้ตามที่ก าหนดในสญัญากู้ยืมเงิน หรือหากเกิดเหตผิุดสญัญาอื่น ๆ ภายใต้สญัญาเงินกู้  (ซึ่ง
เหตผิุดนดัรวมถึงกรณีที่ เหมราช และ/หรือ บริษัทในเครือของเหมราช มิได้เป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ) 
อาจสง่ผลให้ผู้ให้กู้อาจด าเนินการทางกฎหมายกบักองทรัสต์หรือใช้สทิธิเรียกร้องตามสญัญา อนัเนื่องมาจากการไมป่ฏิบตัิ
ตามสญัญากู้ยืมเงิน เช่น ใช้สิทธิในการบงัคบัตามสญัญาที่เก่ียวกบัการให้หลกัประกันส่วนใดสว่นหนึ่งหรือทัง้หมดของ
กองทรัสต์ที่น าไปเป็นหลกัประกนัเงินกู้  เป็นต้น ซึง่เหตกุารณ์ดงักลา่วจะมีผลกระทบตอ่กองทรัสต์ ท าให้กองทรัสต์ไมม่ีสิทธิ
ในการน าทรัพย์สนิท่ีเช่าออกให้เช่าช่วง ซึ่งท าให้กองทรัสต์สญูเสียรายได้ค่าเช่าช่วงและจะสง่ผลกระทบต่ออตัราการจ่าย
ผลตอบแทนของกองทรัสต์ 

(4) ความเสี่ยงจากความเสียหายจากสญัญาเช่าพื้นที่บนหลงัคาเพื่อประกอบกิจการโครงการผลิตกระแสไฟฟ้า
พลงังานแสงอาทิตย์บนหลงัคาเพือ่จ าหน่าย (Solar Rooftop) 

เน่ืองจากบริษัท ดบับลิวเอชเอ ยทูิลิตีส์้ แอนด์ พาวเวอร์ จ ากดั (มหาชน)และบริษัทย่อย ซึ่งปัจจุบนัเป็นบริษัทย่อยที่เหม
ราชถือหุ้นอยูร้่อยละ 99.99อยูร่ะหวา่งการพฒันาธุรกิจเก่ียวกบัโครงการผลิตไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตย์ที่ติดตัง้บนหลงัคา 
บริษัท ดบับลวิเอชเอ ยทูิลิตีส์้ แอนด์ พาวเวอร์ จ ากดั (มหาชน)จึงจะเช่าช่วงพืน้ที่บนหลงัคาของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้า
ลงทนุครัง้แรกเพื่อประสงค์จะประกอบกิจการโครงการผลติไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตย์ที่ติดตัง้บนหลงัคา  

โดยในระหวา่งที่มีการดดัแปลงหรือติดตัง้อปุกรณ์ Solar Rooftop อาจก่อให้เกิดความเสยีหายตอ่ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้า
ลงทนุครัง้แรกดงันัน้ บริษัท ดบับลวิเอชเอ ยทูิลติีส์้ แอนด์ พาวเวอร์ จ ากดั (มหาชน)ตกลงที่จะจดัให้มีประกนัความเสีย่งภยั
ในทรัพย์สนิขณะติดตัง้อปุกรณ์ Solar Rooftop (Contractor All Risk Insurance)เพื่อประกอบกิจการโครงการผลิตไฟฟ้า
พลงังานแสงอาทิตย์โดยประกนัดงักลา่วครอบคลมุความเสียหายใดๆ ท่ีอาจเกิดขึน้ระหว่างการด าเนินการติดตัง้อปุกรณ์
หรือดดัแปลงหลงัคารวมถึงมีการจดัท าประกนัความเสี่ยงภยัในทรัพย์สิน (Property All Risk Insurance) แก่โครงการ 
Solar Rooftop  และประกนัภยัรับผิดต่อบคุคลภายนอก (Public Liability) อีกด้วย อย่างไรก็ดีหากมลูค่าความเสียหาย
ดงักลา่วสงูกวา่วงเงินประกนัหรืออยู่นอกเหนือกรมธรรม์ประกนัภยั บริษัท ดบับลิวเอชเอ ยทูิลิตีส์้ แอนด์ พาวเวอร์ จ ากดั 
(มหาชน)ในฐานะผู้ เช่าช่วงตกลงรับผิดชดใช้คา่เสยีหายที่เกิดขึน้แก่ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก 

ทัง้นีแ้ม้ว่าผู้ เช่าพืน้ที่จะได้ยินยอมให้ผู้ เช่าช่วงพืน้ที่หลงัคาเข้าใช้ประโยชน์หลงัคาเพื่อประกอบกิจการโครงการ Solar 
Rooftop ซึ่งกองทรัสต์จะได้แจ้งให้ผู้ เช่าพืน้ที่ทราบถึงการติดตัง้อปุกรณ์เพื่อประกอบกิจการโครงการดงักลา่วในอนาคต 
การประกอบกิจการโครงการดงักลา่วอาจกระทบตอ่การใช้สอยพืน้ท่ีเช่าของผู้ เช่าพืน้ท่ีอาคารซึง่อาจท าให้ผู้ เช่าพืน้ท่ียกเลกิ
สญัญาหรือไมต่อ่สญัญาซึง่จะสง่ผลกระทบในด้านลบตอ่รายได้ของกองทรัสต์ 
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(5) ความเสีย่งจากการทีเ่จ้าของทรพัย์สินมีสิทธิการก่อสร้างส่วนขยายเพ่ิมเติม (Expandable Area) ในพืน้ที่ส่วนที่
ติดกนักบัทรพัย์สินทีก่องทรสัต์เข้าลงทนุ 

ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุ ที่เป็นประเภทอาคารโรงงานแบบ Detached Building บางแปลง ภายในนิคมอตุสาหกรรม
เหมราชอีสเทิร์นซีบอร์ด (HESIE) ให้สทิธิผู้ เช่าพืน้ท่ีในการตอ่ขยายอาคารบนพืน้ท่ีสว่นขยายเพิ่มเติม กลา่วคือ พืน้ที่แปลง
ที่ดิน (Plot of Land) ส าหรับที่ดินและอาคารโรงงานประกอบไปด้วยพืน้ที่เช่าที่ไม่รวมสว่นขยายเพิ่มเติม (Unexpanded 
Leased Area) และพืน้ที่สว่นขยายเพิ่มเติม (Expandable Area) ซึ่งเป็นที่ดินเปลา่ที่ผู้ เช่าพืน้ที่สามารถร้องขอให้บริษัท 
เหมราช อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดสัเตรียลเอสเตท จ ากัด (บริษัท HESIE) ก่อสร้างอาคารส่วนขยายเพิ่มเติม (Expandable 
Area) โดยหากมีการใช้สิทธิดงักลา่ว บริษัท HESIEจะท าการก่อสร้างและเก็บค่าเช่าพืน้ที่สว่นขยายเพิ่มเติม ณ วนัที่การ
ก่อสร้างแล้วเสร็จ ทัง้นี ้กองทรัสต์จะเข้าลงทนุครัง้แรกในสทิธิการเช่าเฉพาะพืน้ท่ีเช่าที่ไมร่วมสว่นขยายเพิ่มเติมเทา่นัน้ โดย
พืน้ท่ีสว่นขยายเพิ่มเติม (Expandable Area) ยงัเป็นของบริษัท HESIE เนื่องจากพืน้ที่สว่นขยายเพิ่มเติมดงักลา่วยงัไม่ได้
ก่อให้เกิดรายได้ใดๆ 

เจ้าของทรัพย์สนิในฐานะผู้ให้เช่า และ/หรือ บคุคลที่ผู้ให้เช่าก าหนดให้เป็นผู้ด าเนินการก่อสร้างมีสิทธิผ่าน เข้า-ออก พืน้ที่
เช่าที่ติดกันเพื่อเข้าไปด าเนินการก่อสร้างอาคารส่วนขยายเพิ่มเติมติดกับอาคารที่เช่าของกองทรัสต์ซึ่งผู้ เช่าพืน้ที่ของ
กองทรัสต์ต้องการใช้สทิธิในพืน้ท่ีสว่นขยายเพิ่มเติมนัน้ ภายใต้เง่ือนไขของสญัญาเช่าทรัพย์สนิ  

ดงันัน้ เมื่อเจ้าของทรัพย์สิน ได้รับแจ้งจากผู้ เช่าพืน้ที่ให้มีการก่อสร้างอาคารส่วนขยายเพิ่มเติมติดกับอาคารที่เช่าของ
กองทรัสต์บนพืน้ที่สว่นขยายเพิ่มเติมนัน้ การด าเนินการก่อสร้างอาคารสว่นขยายเพิ่มเติมดงักลา่วอาจกระทบต่อการใช้
สอยของผู้ เช่าพืน้ท่ีและก่อให้เกิดความเสยีหายตอ่ทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก อย่างไรก็ดีในกรณีที่การก่อสร้าง
อาคารส่วนขยายเพิ่มเติมก่อให้เกิดความเสียหายแก่บุคคลหรืออาคารอื่นใด หรือในกรณีที่เจ้าของทรัพย์สินกระท าผิด
กฎหมาย กฎ ระเบียบ และ/หรือ ข้อบงัคบัอื่นใดที่เก่ียวข้องของหนว่ยงานราชการที่เก่ียวข้อง เจ้าของทรัพย์สินตกลงรับผิด
ชดใช้คา่เสยีหายนัน้แตเ่พียงฝ่ายเดียวทัง้หมด นอกจากนี ้เจ้าของทรัพย์สนิ และ/หรือ ผู้ด าเนินการก่อสร้างจะจดัท าประกนั
ความเสี่ยงภยัในทรัพย์สิน (Contractor All Risk Insurance) เพื่อครอบคลมุความเสียหายใดๆท่ีอาจเกิดขึน้จากการ
ก่อสร้างดงักลา่ว 

(6) ความเสีย่งทีอ่าจเกิดข้ึนอนัเป็นผลจากการที่กองทรสัต์กู้ยืมเงิน 

เนื่องจากในการระดมทนุในครัง้นี ้กองทรัสต์มีความประสงค์ที่จะกู้ยืมเงินระยะยาววงเงินไม่เกินประมาณ  2,325ล้านบาท  
หรือคิดเป็นประมาณร้อยละ29ของมูลค่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครัง้แรก เพื่อเป็นแหล่งเงินทุนส่วนหนึ่งในการ
ลงทนุในทรัพย์สนิที่กองทรัสต์เข้าลงทนุ ดงันัน้ กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงจากการกู้ยืมเงินดงักลา่วได้ จากความผนัผวน
ของภาวะเศรษฐกิจ และอตัราดอกเบีย้ เนื่องจากอตัราดอกเบีย้ลอยตวัตามสญัญาเงินกู้อาจมีการเปลี่ยนแปลงในระหว่าง
อายขุองสญัญาเงินกู้ซึง่จะสง่ผลกระทบตอ่การด าเนินงานของกองทรัสต์ท าให้กองทรัสต์มีสภาพคลอ่งไมเ่พียงพอในการ 
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ช าระดอกเบีย้และเงินต้น และอาจจะกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์นอกจากนี ้ในกรณีที่กองทรัสต์ไมส่ามารถช าระดอกเบีย้ และ/หรือ เงินต้นตามที่ก าหนดในสญัญากู้ยืมเงิน หรือ
เกิดเหตุผิดสญัญาอื่นๆ ภายใต้สญัญาเงินกู้  อาจส่งผลให้ผู้ ให้กู้ อาจด าเนินการทางกฎหมายกับกองทรัสต์หรือใช้สิทธิ
เรียกร้องตามสญัญา อนัเนื่องมาจากการไมป่ฏิบตัิตามสญัญากู้ยืมเงิน เช่น ใช้สทิธิในการบงัคบัตามสญัญาที่เก่ียวกบัการ
ให้หลกัประกนัสว่นใดสว่นหนึ่งหรือทัง้หมดของกองทรัสต์ที่น าไปเป็นหลกัประกนัเงินกู้  เป็นต้น นอกจากนีใ้นกรณีที่มีการ
กู้ยืมเงินใหมเ่พื่อมาช าระหนีเ้งินกู้ยืมเดิม (Refinancing) กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงที่อาจใช้ระยะเวลาในการด าเนินการ 
หรือไมไ่ด้ข้อตกลงในสญัญากู้ ยืมเงินฉบบัใหม่ที่ดีเท่ากบัข้อตกลงในสญัญากู้ยืมเงินฉบบัเดิมหรือในกรณีท่ีมีการกู้ยืมเงิน
เพิ่มเติมอาจมีข้อสญัญาบางประการซึ่งจ ากัดการด าเนินงานของกองทรัสต์โดยความเสี่ยงจากการกู้ ยืมเงินที่กล่าวมา
ทัง้หมดนัน้ อาจมีผลกระทบต่อสภาพคลอ่งของกองทรัสต์ ซึ่งจะสง่ผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์หรืออาจท าให้ประโยชน์ตอบแทนตอ่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ลดลงได้ 

ทัง้นีผู้้จดัการกองทรัสต์ตระหนกัถึงความเสีย่งดงักลา่ว และจะบริหารจดัการกองทรัสต์โดยค านงึถึงความเสีย่งดงักลา่ว โดย
จะมีมาตรการในการติดตามผลการด าเนินงานของกองทรัสต์และปัจจยัภายนอกตา่งๆ  รวมถึงแนวโน้มอตัราดอกเบีย้อยา่ง
สม ่าเสมอ นอกจากนีผู้้ จดัการกองทรัสต์อาจพิจารณาใช้เคร่ืองมือทางการเงินเพื่อลดความเสี่ยงดงักล่าว  เช่น บริการ
ธุรกรรมแลกเปลีย่นอตัราดอกเบีย้หรือการด าเนินการใดๆ  กบัเจ้าหนี ้เช่น การขอขยายระยะเวลาการช าระหนี ้การขอผ่อน
ผนัเง่ือนไขท่ีเป็นอุปสรรคต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์  เป็นต้น โดยกองทรัสต์จะด าเนินการดงักล่าวโดยค านึงถึง
กฎหมายที่เก่ียวข้อง และประโยชน์สงูสดุของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์เป็นส าคญั 

(7) กองทรสัต์ตอ้งพ่ึงพาเจ้าของทรัพย์สิน หรือบคุคลที่เจ้าของทรัพย์สินก าหนดส าหรับการให้บริการสาธารณูปโภค
บางประการ 

การให้บริการบางประการต่อทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรกตามมาตรฐานท่ีผู้พฒันาโครงการนิคมอตุสาหกรรม/
เหมราชโลจิสติกส์พาร์คประกาศใช้ในโครงการนิคมอุตสาหกรรม /เหมราชโลจิสติกส์พาร์ค ซึ่งทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้า
ลงทุนครัง้แรกตัง้อยู่ อาทิเช่น การให้บริการสาธารณูปโภคส่วนกลางของโครงการนิคมอุตสาหกรรม/เหมราชโลจิสติกส์
พาร์ค น า้เพื่ออตุสาหกรรมและบริการบ าบดัน า้เสยี อาจด าเนินการโดยผู้ให้บริการซึง่เป็นเจ้าของทรัพย์สนิในฐานะผู้พฒันา
โครงการนิคมอุตสาหกรรม หรือผู้พฒันาโครงการโลจิสติกส์พาร์ค (แล้วแต่กรณี) หรือ บุคคลอื่นใดที่เจ้าของทรัพย์สิน
ก าหนด ผู้ก่อตัง้ทรัสต์จึงไมส่ามารถรับประกนัได้วา่ผู้พฒันาโครงการนิคมอตุสาหกรรม/เหมราชโลจิสติกส์พาร์ค หรือบคุคล
อื่นที่ให้สญัญากบัผู้พฒันาโครงการนิคมอุตสาหกรรม/เหมราชโลจิสติกส์พาร์คหรือบคุคลอื่นนัน้จะปฏิบตัิตามข้อผูกพนั
ของตนตามสญัญาในการให้บริการใดๆ ได้อยา่งสมบรูณ์ ซึง่เหตกุารณ์ที่คูส่ญัญาผิดสญัญาดงักลา่ว อาจท าให้ผู้ ให้บริการ
หยดุการให้บริการใดๆ ตอ่ผู้ เช่าพืน้ท่ีของทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรก ซึง่อาจเป็นอปุสรรคในการจดัหาประโยชน์
จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ และอาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อกิจการ ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน 
และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์ได้ 
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(8) ความเสีย่งจากการที่กองทรัสต์อาจจัดหาผู้เช่าได้ในอตัราค่าเช่าที่ต ่ากว่าที่ได้ชดเชยรายได้ค่าเช่าระหว่างช่วง
ระยะเวลาที่มีการชดเชยรายได้ค่าเช่า และความเสี่ยงที่กองทรัสต์อาจไม่สามารถหาผู้เช่าได้ภายหลงัส้ินสุด
ระยะเวลาระยะเวลาทีมี่การชดเชยรายไดค่้าเช่าตามสญัญาตกลงกระท าการ 

เจ้าของทรัพย์สินตกลงจะชดเชยรายได้ค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์จากทรัพย์สินที่เช่าที่ไม่มีผู้ เช่า เป็นระยะเวลา 3 ปี นบัจาก
วนัท่ีกองทรัสต์ลงทนุในทรัพย์สนิ โดยก าหนดอตัราคา่เช่าที่รับชดเชยรายได้แบง่ตามประเภทของทรัพย์สนิท่ีเช่า  

อย่างไรก็ดี ในระหว่างช่วงระยะเวลาที่มีการชดเชยรายได้ค่าเช่าดงักลา่ว หากกองทรัสต์มีการปลอ่ยเช่าพืน้ที่ที่ไม่มีผู้ เช่า
ให้แก่ผู้ เช่ารายใหม่ ไม่ว่าจะเป็นท่ีอัตราค่าเช่าสงูกว่า หรือต ่ากว่าอตัราที่ได้รับชดเชยรายได้ถือเป็นความเสี่ยงในการ
ด าเนินการของกองทรัสต์ ที่มีโอกาสได้รับรายได้เพิ่มขึน้หรือลดลงดงักลา่ว อย่างไรก็ตาม หากได้รับอตัราค่าเช่าต ่ากว่า
อตัราที่ได้รับชดเชยรายได้ หรือในกรณีที่ หากครบก าหนดตามช่วงระยะเวลาที่มีการชดเชยรายได้คา่เช่าแล้ว แต่กองทรัสต์
ไม่สามารถจัดหาผู้ เช่ามาเช่าพืน้ที่ในสว่นนีไ้ด้ หรือได้รับค่าเช่าต ่ากว่าค่าเช่าที่ได้รับชดเชยรายได้ อาจท าให้กองทรัสต์มี
รายได้ลดลง และอาจสง่ผลกระทบตอ่ผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ได้ 

 

11.2 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน 

(1) ความเสีย่งจากการแข่งขนัทีสู่งข้ึน ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที ่อตัราการเช่า และอตัราค่าเช่า 

กองทรัสต์มีรายได้หลกัจากการให้เช่าพืน้ที่และให้บริการที่เก่ียวข้องแก่ผู้ประกอบการต่างๆ ซึ่งเป็นผู้ เช่าพืน้ที่ อาคาร
คลงัสนิค้าหรืออาคารโรงงานแบบส าเร็จรูป (Ready-Built) โดยการประกอบธุรกิจการให้เช่าอาคารคลงัสินค้าหรืออาคาร
โรงงานแบบส าเร็จรูป (Ready-Built) ดงักลา่วอาจมีการแข่งขนัที่สงูขึน้จากการที่ผู้ประกอบการรายอื่นก่อสร้างอาคาร
ประเภทเดียวกนัขึน้ใหม่ในบริเวณใกล้เคียงกนักบัที่ตัง้ของทรัพย์สินของกองทรัสต์ ท าให้เกิดการแข่งขนัในการแสวงหาผู้
เช่าพืน้ที่รายใหม่ การต่ออายขุองผู้ เช่าพืน้ที่รายเดิมและการปรับลดอตัราค่าเช่าเพื่อให้ดึงดูดต่อผู้ เช่าพืน้ที่ ซึ่งอาจสง่ผล
กระทบอยา่งมีนยัส าคญัตอ่ผลประกอบการธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรัสต์  

อยา่งไรก็ดี สถานท่ีตัง้ของทรัพย์สนิของกองทรัสต์อยูใ่นนิคมอตุสาหกรรม/เหมราชโลจิสติกส์ปาร์ค ซึง่ตัง้อยูใ่นจงัหวดัชลบรีุ
และระยอง ซึ่งเป็นท าเลที่เหมาะสม เป็นหนึ่งในจุดศูนย์กลางของอุตสาหกรรมหลักของประเทศ และมีเส้นทางการ
คมนาคมไปยงัภมูิภาคอื่นได้อยา่งสะดวก ดงันัน้ ปัจจยัดงักลา่วจึงสามารถดึงดดูให้ผู้ประกอบการเข้ามาเช่าทรัพย์สินของ
กองทรัสต์ได้อย่างดี นอกจากนี ้การที่เหมราชเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ที่มีประสบการณ์และความเช่ียวชาญในการ
พฒันาและบริหารจัดการอสงัหาริมทรัพย์ประเภทที่ดิน และอาคารคลงัสินค้าหรืออาคารโรงงานแบบส าเร็จรูป (Ready-
Built)ให้เช่ามาเป็นระยะเวลาพอสมควร จะเป็นปัจจัยส าคญัที่ช่วยเพิ่มศกัยภาพของทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้สามารถ
แขง่ขนักบัผู้ประกอบการรายอื่นได้ 

 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช

79

รายงานประจำ�ปี 2
5
5
9



 

(2) ความเสีย่งจากการกระจุกตวัของผูเ้ช่า และ/หรือ อตุสาหกรรม และ/หรือ สญัชาติของผูเ้ช่า 

ผู้ เช่ารายใหญ่ 5 รายแรกของทรัพย์สนิท่ีกองทรัสต์เข้าลงทนุคิดเป็นอตัราสว่นรายได้ประมาณร้อยละ 35.83 ของรายได้รวม 
โดยมีผู้ เช่ารายใหญ่สดุคิดเป็นประมาณร้อยละ 9.97 ของรายได้รวมณวนัที่ 31 ธันวาคม 2559 ดงันัน้หากผู้ เช่ารายใหญ่
รายใดรายหนึ่งดงักลา่วไม่สามารถช าระค่าเช่ายกเลิกสญัญาหรือไม่ต่อสญัญาจะสง่ผลกระทบในด้านลบต่อรายได้ของ
กองทรัสต์ ประกอบกบัลกัษณะของผู้ เช่าตามสญัญาเช่ามีการกระจุกตวัในด้านอตุสาหกรรมและสญัชาติของผู้ เช่า โดยผู้
เช่าสว่นใหญ่มีการประกอบธุรกิจในอตุสาหกรรมยานยนต์ และโลจิสติกส์ คิดเป็นอตัราสว่นรายได้ประมาณร้อยละ 54.65 
และ ร้อยละ 19.08 ตามล าดบัและผู้ เช่าสว่นใหญ่เป็นสญัชาติญ่ีปุ่ น และ ออสเตรเลีย คิดเป็นอตัราสว่นรายได้ประมาณ
ร้อยละ 24.67 และร้อยละ 15.58 ตามล าดบั ซึ่งหากเกิดการเปลี่ยนแปลงทางโครงสร้างอตุสาหกรรมหรือเกิดปัญหาใน
กรณีที่เก่ียวกบัความสมัพนัธ์ระหวา่งประเทศอาจสง่ผลกระทบตอ่ความสามารถในการช าระค่าเช่าหรือการยกเลิกสญัญา
ของผู้ เช่าดงักลา่ว ซึ่งมีการพึ่งพิงกบัอตุสาหกรรมยานยนต์ และผู้ เช่าที่มีสญัชาติญ่ีปุ่ นในสดัสว่นที่มีนยัส าคญั อาจสง่ผล
กระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ อย่างไรก็ดี ผู้จดัการกองทรัสต์เช่ือว่าโครงสร้างอตุสาหกรรมของประเทศไทย 
โดยเฉพาะอุตสาหกรรมยานยนต์และอุตสาหกรรมที่เก่ียวเนื่องของประเทศไทย ได้มีการวางระบบโครงสร้างพืน้ฐาน 
(Infrastructure) ที่มีการพฒันาไปคอ่นข้างมาก เมื่อเทียบกบัประเทศใกล้เคียง โดยประเทศไทยเป็นศนูย์กลางการผลติของ
อตุสาหกรรมยานยนต์ (Automotive Manufacturing Hub) ที่ส าคญั และยงัคงมีศกัยภาพในการลงทนุและยงัคงเป็นที่
สนใจของนกัลงทนุท่ีจะย้าย และ/หรือ ขยายฐานการประกอบธุรกิจ ดงันัน้โอกาสที่ผู้ เช่ารายใหญ่จะไมส่ามารถช าระค่าเช่า
ยกเลิกสญัญาหรือไม่ต่อสญัญาในเวลาเดียวกันรวมถึงโอกาสที่ผู้ เช่ารายใหญ่ทุกรายจะได้รับผลกระทบจากโครงสร้าง
อตุสาหกรรมที่เปลีย่นไปในช่วงเวลาเดียวกนัและสง่ผลทางลบตอ่กองทรัสต์นา่จะมีความเป็นไปได้ต ่า 

(3) ความเสีย่งทีเ่กี่ยวข้องกบัการหาผูเ้ช่าเมื่อใกลส้ิ้นสดุระยะเวลาการเช่าของกองทรสัต์ 

เนื่องจากทรัพย์สนิที่กองทรัสต์เข้าลงทนุนีเ้ป็นสิทธิการเช่าที่ดินอาคารและสิ่งปลกูสร้าง กองทรัสต์  จึงมีความเสี่ยงในการ
จดัหาผู้ เช่าเมื่อใกล้สิน้สดุระยะเวลาการเช่าเนื่องจากช่วงระยะเวลาการเช่าเป็นปัจจยัหนึ่งในการพิจารณาของผู้ เช่าในการ
ท าสญัญาเช่าที่ดิน และอาคารคลงัสินค้าศนูย์กระจายสินค้าหรืออาคารโรงงานแบบส าเร็จรูป  (Ready-Built)อย่างไรก็ดี
เน่ืองจากในการท าสญัญาเช่าที่ดิน และอาคารคลงัสินค้าศนูย์กระจายสินค้าหรืออาคารโรงงานแบบส าเร็จรูป  (Ready-
Built)กบัผู้ เช่านัน้สว่นใหญ่มีลกัษณะเป็นสญัญามาตรฐานที่มีอายขุองสญัญาไม่เกิน  3 ปีท าให้ความเสี่ยงดงักลา่วอาจ
เกิดขึน้ในช่วงระยะเวลา3ปีสดุท้ายก่อนสิน้สดุสญัญาเช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์เพียงเท่านัน้นอกจากนีเ้นื่องจากผู้ เช่า
บางสว่นมีความต้องการเช่าโรงงานและคลงัสินค้าระยะสัน้ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์คาดว่าจะสามารถจดัหาผู้ เช่าในช่วง
ระยะเวลา 3 ปีสดุท้ายก่อนสิน้สดุระยะเวลาการเช่าของกองทรัสต์ได้ 

(4) กว่ามูลค่าตามการประเมินมูลค่าโดยผูป้ระเมินมูลค่าทรพัย์สิน ซ่ึงอาจมีความเสีย่งในการขาดทนุจากการดอ้ยค่า
ของทรพัย์สินทางบญัชีและกองทรสัต์อาจตอ้งมีการลดทนุเพือ่จ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วย 

กองทรัสต์จะเข้าลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ที่มลูค่ารวมกนัไม่เกินประมาณ 8,018.60 ล้านบาท ซึ่งเป็นมลูค่าสงู
กวา่ราคาประเมินคา่ของทรัพย์สนิคา่ต ่าสดุที่จดัท าโดยผู้ประเมินอิสระประมาณร้อยละ 15.16 โดยที่ปรึกษาทางการเงิน 
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และผู้จดัการกองทรัสต์เห็นวา่มลูคา่ลงทนุสงูสดุดงักลา่วเป็นมลูคา่ที่เหมาะสมเนื่องจาก 1) ประมาณการผลตอบแทนในปี
แรกอยูใ่นระดบัท่ีเหมาะสมและ 2) ความแตกต่างของอตัราคิดลดของผู้ประเมินและอตัราคาดการณ์ผลตอบแทนของนกั
ลงทนุ 

อยา่งไรก็ดี การก าหนดมลูคา่สดุท้ายที่กองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรกจะขึน้กบัปัจจยัหลายประการ อาทิเช่นสภาวะเศรษฐกิจ 
ภาวะตลาดทุนอตัราผลตอบแทนของกองทรัสต์/กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ที่เทียบเคียงกันได้ อัตราผลตอบแทนของ
ผลติภณัฑ์ทางการเงินท่ีใกล้เคียงกนั ณ ขณะนัน้ ความต้องการของนกัลงทนุ 

ทัง้นี ้เนื่องจากมาตรฐานทางบญัชี มลูคา่ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ในปีแรกจะอ้างอิงจากมลูคา่ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้า
ลงทนุ แตม่ลูคา่ทรัพย์สนิในปีตอ่ๆ ไปจะอ้างอิงจากราคาประเมินของผู้ประเมินอิสระ ซึง่หากมลูคา่ที่กองทรัสต์เข้าลงทนุสงู
กว่าราคาประเมินของผู้ประเมินอิสระในปีต่อไป กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงในการขาดทุนจากการด้อยค่าของทรัพย์สิน 
เนื่องจากมูลค่าทางบญัชี และท าให้มูลค่าหน่วยลงทุน (NAV) ของกองทรัสต์ลดลง ทัง้นี ้การขาดทุนดงักล่าวเป็นการ
ขาดทุนท่ีเปิดเผยตามมาตรฐานบัญชี ซึ่งมิได้มีผลกระทบต่อกระแสเงินสดของกองทรัสต์ และมิได้มีผลกระทบต่อ
ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหนว่ยแตอ่ยา่งใด โดยกองทรัสต์จะบนัทกึบญัชีจากรายการดงักลา่ว
เป็นรายการขาดทุนสุทธิท่ียังไม่เกิดขึน้จากเงินลงทุน และมีผลต่อก าไรที่เกิดขึน้และที่ยงัไม่เกิดขึน้จากเงินลงทุนของ
กองทรัสต์ ซึง่อาจท าให้กองทรัสต์จ่ายประโยชน์ตอบแทนสว่นหนึง่เป็นเงินปันสว่นแบง่ให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และบางสว่น
เป็นเงินจากการลดทนุเพื่อจ่ายเงินคืนทนุอนัเกิดจากสภาพคลอ่งสว่นเกินจากมลูคา่ทรัพย์สนิท่ีลดลงดงักลา่ว โดยผู้จดัการ
กองทรัสต์จะพิจารณาตามความเหมาะสมเพื่อประโยชน์สงูสดุแก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

(5) ความเสีย่งในการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ซ่ึงมูลค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลืออยู่ 

กองทรัสต์มีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ซึ่งมูลค่าสิทธิ การเช่าอสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์จะลดลงตาม
ระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่อนัเนื่องมาจากการประเมินค่าสิทธิการเช่า การเปลี่ยนแปลงในอตัราการเช่าพืน้ที่ และ /หรือ 
อตัราคา่เช่าพืน้ท่ี หรือเนื่องจากสาเหตอุื่นใดที่อยูน่อกเหนือการควบคมุของกองทรัสต์ ทัง้นี ้การเปลี่ยนแปลงในมลูค่าสิทธิ
การเช่าดงักลา่วอาจสง่ผลกระทบอยา่งมีนยัส าคญัตอ่มลูคา่ทรัพย์สนิ และมลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิของกองทรัสต์ 

(6) ความเสีย่งทีอ่าคารอาจมีสภาพดอ้ยลงในการจดัหาประโยชน์ตลอดอายสิุทธิการเช่าและสิทธิการเช่าที่ต่ออายไุป 
และ/หรือความเสีย่งทีเ่งินเก็บส ารองเพือ่การซ่อมแซมหรือการปรบัปรุงใหญ่ในทรพัย์สินทีก่องทรัสต์เข้าลงทนุครั้ง
แรกอาจมีไม่เพียงพอ  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรกมีอายเุฉลี่ยของอาคารโรงงานและคลงัสินค้าประมาณ 
4.52 ปี (ทัง้นี ้มีอาคารโรงงานแบบ Attached ที่กองทรัสต์เข้าลงทนุครัง้แรกจ านวน 2 ยนูิตมีอายปุระมาณ13-15ปี) และ
กองทรัสต์จะเข้าลงทนุในสทิธิการเช่า 30 ปีและสทิธิในการตอ่อายสุญัญาเช่าอีก 30 ปี (รวมเป็นประมาณ 60 ปี)  
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ในกรณีที่ทางกองทรัสต์มิได้ด าเนินการบ ารุงรักษา และซอ่มแซม ปรับปรุงทรัพย์สนิอยา่งเหมาะสม อาคารอาจมีสภาพด้อย
ลงหรือบางอาคารท่ีอายมุากกวา่ 10 ปีในปัจจบุนัอาจมีสภาพด้อยลงมากกวา่อาคารอื่น หรืออาคารอาจมีลกัษณะรูปแบบ
อาคารและการใช้สอยล้าสมัย ซึ่งอาจไม่สามารถจัดหาประโยชน์ตลอดอายุสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าที่ต่ ออายุไป 
(30+30 ปี) ได้อยา่งเหมาะสม และมีผลกระทบทางลบตอ่ผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ได้ ทัง้นี ้ในกรณีที่กองทรัสต์เกิด
ปัญหาเงินเก็บส ารองไมเ่พียงพอตอ่การซอ่มแซม และ/หรือการปรับปรุงสภาพทรัพย์สนิ เพื่อรักษาศกัยภาพในการแข่งขนัก็
อาจสง่ผลกระทบในทางลบต่อการด าเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนของกองทรัสต์ให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ได้ 

อยา่งไรก็ดี ในการดแูล บ ารุงรักษา และซอ่มแซม/ปรับปรุงทรัพย์สิน เพื่อให้มีสภาพในการจดัหาประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่
เหมาะสมตลอดระยะเวลาสทิธิการเช่าและสทิธิการเช่าที่ตอ่อายไุป (30+30 ปี)ผู้จดัการกองทรัสต์มีแผนงานท่ีจะทยอยเก็บ
ส ารองค่าซ่อมแซม และค่าปรับปรุงทรัพย์สินอย่างต่อเนื่อง ทัง้นี ้จากประสบการณ์ของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ ในอดีต 
การปรับปรุง ซอ่มแซม และ/หรือเปลีย่นทรัพย์สนิในสว่นท่ีเป็นสาระส าคญั (major maintenance) สว่นใหญ่ อาทิ การทาสี
อาคาร การปรับปรุง/เปลีย่น เคร่ืองปรับอากาศ ระบบป้องกนัอคัคีภยั หลงัคา หม้อแปลงไฟฟ้า เป็นต้น จะเกิดขึน้ทกุ ๆ 6 – 
20 ปีบริษัทฯ จะมีการวางแผนในการประมาณการค่าใช้จ่ายที่ใช้ในการปรับปรุง ซ่อมแซม และ/หรือเปลี่ยนทรัพย์สินเพื่อ
ท าการส ารองเงินในการปรับปรุง และซ่อมแซมสภาพทรัพย์สินทกุปี โดยพิจารณาจากแผนการด าเนินงานของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรัพย์และ/หรือผู้ เช่ียวชาญที่เก่ียวข้อง 

นอกจากนี ้หากการเก็บเงินส ารองดงักลา่วไมเ่พียงพอ กองทรัสต์อาจจะพิจารณาจดัหาแหลง่เงินทนุท่ีเหมาะสม (เช่น เงินกู้  
ตราสารหนี ้เป็นต้น) เพื่อใช้ในการปรับปรุง และซ่อมแซมสภาพทรัพย์สินให้อยู่ในสภาพที่ดี และเหมาะสมในการจดัหา
ประโยชน์เพื่อเป็นการลดผลกระทบตอ่การด าเนินงานของกองทรัสต์ และการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

(7) ความเสีย่งเกี่ยวกบัใบอนญุาตใหใ้ช้ทีดิ่นและประกอบกิจการในนิคมอตุสาหกรรม 

กองทรัสต์ และผู้ เช่า หรือผู้ เช่าช่วงจะด าเนินการเพื่อให้ได้มาซึ่งใบอนุญาตในการใช้ที่ดินและประกอบกิจการในนิคม
อตุสาหกรรมอยา่งถกูต้อง หากกองทรัสต์ ผู้ เช่า หรือผู้ เช่าช่วงไมไ่ด้รับใบอนญุาตดงักลา่วหรือใบอนญุาตถกูยกเลกิหรือไมม่ี
การตอ่อาย ุจะมีผลกระทบในทางลบตอ่กองทรัสต์ ผู้ เช่า หรือผู้ เช่าช่วง กลา่วคือจะท าให้กองทรัสต์ ผู้ เช่า หรือผู้ เช่าช่วงไม่
สามารถใช้ที่ดินหรือประกอบกิจการในนิคมอตุสาหกรรมตอ่ไปได้ และอาจเป็นผลให้ไม่สามารถปฏิบตัิตามข้อก าหนดและ
หน้าท่ีภายใต้สญัญาเช่า หรือสญัญาเช่าช่วงได้ ซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อผลประกอบการของ
กองทรัสต์ 

ในกรณีที่ผู้ เช่าหรือผู้ เช่าช่วงไมส่ามารถปฏิบตัิตามข้อก าหนดและหน้าที่ภายใต้สญัญาเช่าหรือสญัญาเช่าช่วงได้จะเป็นเหตุ
แหง่การเลกิสญัญาและกองทรัสต์มีสิทธิที่จะเลิกสญัญาเช่าหรือสญัญาเช่าช่วงได้อนึ่งในช่วงเวลาที่กองทรัสต์ด าเนินการ
หาคูส่ญัญารายใหมแ่ทนผู้ เช่าหรือผู้ เช่าช่วงและสามารถเจรจาตกลงกบัคูส่ญัญารายใหมไ่ด้ส าเร็จกองทรัสต์จะมีสทิธิใน 
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การเรียกร้องค่าเสียหายตามกฎหมายเนื่องจากการผิดสญัญาของผู้ เช่าหรือผู้ เช่าช่วงซึ่งหากกองทรัสต์ไม่สามารถหา
คูส่ญัญารายใหมเ่พื่อมาเช่าหรือเช่าช่วงทรัพย์สนิท่ีลงทนุท่ีได้รับอนญุาตได้ภายในเวลาอนัควรหรือไม่สามารถเจรจาตกลง
กับคู่สัญญารายใหม่ในสัญญาฉบับใหม่โดยมีข้อก าหนดที่เป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ได้รายได้ของกองทรัสต์อาจ
หยดุชะงกัหรือลดลงซึง่อาจมีผลกระทบในทางลบตอ่ผลประกอบการของกองทรัสต์ 

นอกจากนี ้ในกรณีที่ เหมราชและเจ้าของทรัพย์สิน ซึ่งเป็นผู้ ให้เช่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์จะเข้าลงทนุ ไม่สามารถต่ออายุ
ใบอนุญาตให้ใช้ที่ดินและประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรมได้ เมื่อใบอนุญาตดงักล่าวหมดอายุ ก็อาจมีผลกระทบ
ในทางลบอยา่งมีนยัส าคญัตอ่กองทรัสต์ คือ อาจสง่ผลให้เหมราชและเจ้าของทรัพย์สนิไมส่ามารถใช้ที่ดินในการปลอ่ยเช่า
ให้แก่กองทรัสต์ได้และกองทรัสต์จะไม่สามารถให้ผู้ เช่าช่วงใช้ที่ดินดงักลา่วต่อไปได้ซึ่งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อผล
ประกอบการของกองทรัสต์อย่างไรก็ตามกองทรัสต์ได้ก าหนดไว้ในสญัญาเช่าและสญัญาตกลงกระท าการที่จะท าขึน้กบั
เหมราชและเจ้าของทรัพย์สินจะต้องด ารงสถานะเป็นผู้ รับใบอนญุาตให้ใช้ที่ดินและประกอบกิจการในนิคมอตุสาหกรรม
ฉะนัน้หากเกิดเหตกุารณ์ดงักลา่วกองทรัสต์ยอ่มมีสทิธิที่จะเรียกคา่เสยีหายที่เกิดขึน้ 
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12. ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเกบ็จากกองทรัสต์ 
 

ตารางแสดงคา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จ่ายที่เรียกเก็บจากกองทรัสต์ 

ส าหรับระยะเวลาตัง้แต ่21 พฤศจิกายน 2559 – 31 ธนัวาคม 2559 

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจาก
กองทรัสต์ 

จ านวนเงนิ 
หน่วย: บาท 

ร้อยละของมูลค่า
ทรัพย์สินสุทธิ/1 

คา่ธรรมเนียมผู้จดัการกองทรัสต์ 1,455,440 0.03 

คา่ธรรมเนียมทรัสตี 1,455,440 0.03 

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 268,944 0.00 
คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ 1,234,127 0.02 
คา่ใช้จา่ยอื่นๆ 3,028,090 0.05 
ต้นทนุทางการเงิน 10,499,900 0.18 
หมายเหต:ุ 
/1 มูลค่าทรัพยสินสทุธิณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 
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13. ข้อมูลหน่วยทรัสต์ที่กองทรัสต์เป็นผู้ออก 
 

จ านวนเงินลงทนุในโครงการ  5,693,600,000 บาท 

มลูคา่ที่ตราไว้     10 บาทตอ่หนว่ย  

จ านวนหนว่ย  569,360,000 หนว่ย 

ประเภทหนว่ยทรัสต์  ไมรั่บไถ่ถอนหนว่ยทรัสต์ 

ราคาหนว่ยที่เสนอขาย    10 บาท 

มลูคา่หนว่ยทรัสต์ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559  10.0779 บาท 

ข้อมลูผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 10 รายแรก ณ วนัปิดสมดุทะเบียน วนัท่ี 6 มกราคม 2560   

ล าดับ ชื่อ จ านวนหน่วยทรัสต์ที่
ถอื 

ร้อยละของ
หน่วยทรัสต์ที่
ออกจ าหน่าย 

1 บริษัท  เหมราชพฒันาทีด่ิน จ ากดั (มหาชน) 85,404,491 15.00 
2 กลุม่อาคเนย์ 

 บริษัท  อาคเนย์ประกนัชีวิต จ ากดั (มหาชน) 
 บริษัท  อาคเนย์ประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 

29,670,021 
23,491,739 
6,178,282 

5.21 
4.13 
1.09 

3 HSBC (Singapore) Nominees PTE Ltd 15,917,404 2.80 
4 กองทนุส ารองเลีย้งชีพ ทิสโก้มาสเตอร์ร่วมทนุ ซึง่จด

ทะเบียนแล้ว. 
15,140,000 2.66 

5 MORGAN STANLEY & CO. INTERNATIONAL PLC 10,000,000 1.76 
6 กองทนุเปิด  ธนชาตพร็อพเพอร์ตี ้แอนด์ อินฟราสตรัค

เจอร์ เฟลก็ซเิบิล 
9,618,396 1.69 

7 กองทนุเปิด  ธนชาตพร็อพเพอร์ตีเ้ซ็คเตอร์ฟันต์ 7,564,173 1.33 
8 กองทนุเปิด  ทหารไทย พร็อพเพอร์ตี ้อินคมั พลสั 5,660,815 0.99 
9 กองทนุเปิด เอ็มเอฟซี พร็อพเพอร์ตี ้ดิวิเดนด์ ฟันต์ 5,180,949 0.91 
10 กองทนุส ารองเลีย้งชีพ ทิสก้ร่วมทนุ 1 ซึง่จดทะเบียนแล้ว 5,109,400 0.90 

รวม 189,265,649 33.24 
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14. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและข้อจ ากัด 

 

ข้อก าหนดนโยบายและวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

1) ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ไมน้่อยกวา่ร้อยละ 90 (เก้าสบิ) ของก าไรสทุธิ
ที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบญัชี โดยประโยชน์ตอบแทนที่จะจ่ายให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์นัน้แบ่งเป็น ประโยชน์ตอบ
แทนส าหรับรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (Interim Distribution) 
(หากมี) ในแตล่ะไตรมาส ทัง้นี ้ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่เกิน 4 (สี่) 
ครัง้ตอ่รอบปีบญัชี เว้นแตก่รณีที่กองทรัสต์มีการเพิ่มทนุ กองทรัสต์อาจจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนเกินกว่า 4 (สี่) 
ครัง้ต่อรอบปีบัญชีได้ เพื่อเป็นประโยชน์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์เดิม (โดยจะเร่ิมจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบ
ระยะเวลาบญัชีแรกของกองทรัสต์ หากกองทรัสต์มีก าไรเพียงพอท่ีจ่ายประโยชน์ตอบแทนในรอบระยะเวลาบญัชี
ดงักลา่ว) 

อนึง่ ก าไรสทุธิที่ปรับปรุงแล้วตามวรรคก่อนให้หมายถึงก าไรท่ีปรับปรุงด้วยรายการดงัตอ่ไปนี  ้

ก) การหกัก าไรที่ยงัไม่เกิดขึน้ (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่า
ทรัพย์สนิของกองทรัสต์ รวมทัง้การปรับปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทางของส านกังาน ก .ล.ต. เพื่อให้
สอดคล้องกบัสถานะเงินสดของกองทรัสต์ 

ข) การหกัด้วยรายการเงินส ารองเพื่อการช าระหนีเ้งินกู้ยืม หรือภาระผกูพนัจากการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์
ตามวงเงินที่ได้ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชีช้วน หรือแบบแสดงรายการข้อมูล
ประจ าปี แล้วแตก่รณี 

2) ในกรณีที่กองทรัสต์ยงัมียอดขาดทนุสะสมอยู ่ผู้จดัการกองทรัสต์จะไมจ่่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

3) ในกรณีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ในแต่ละรอบระยะเวลาบญัชี ผู้จดัการกองทรัสต์จะ
ประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์และปิดสมุดทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อระบุช่ือผู้ ถือ
หน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทนและจะด าเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวให้แก่ผู้ ถือ
หนว่ยทรัสต์ภายในก าหนดเวลาดงัตอ่ไปนี ้
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ก) ประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) 

ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบญัชี (Year-End Distribution) ภายใน 90 (เก้าสิบ) วนันบัแต่
วนัสิน้รอบปีบญัชีโดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่เกิน  30 (สามสิบ) วนันบัแต่วนัปิดสมุดทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อ
ก าหนดสทิธิผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ที่มีสทิธิได้รับประโยชน์ตอบแทน 

เง่ือนไขเพิ่มเติม: 

เว้นแตก่ารจ่ายประโยชน์ตอบแทนส าหรับงวดปีบญัชีแรก   ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนรายปีการก าหนดอตัรา
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะขึน้อยู่กับดลุยพินิจของผู้จดัการกองทรัสต์ ซึ่งหากประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อ
หนว่ยทรัสต์ระหวา่งรอบปีใดมีมลูคา่ต ่ากวา่หรือเทา่กบั 0.10 (ศนูย์จดุหนึง่ศนูย์) บาท ผู้จดัการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิที่จะ
ไมจ่่ายประโยชน์ตอบแทนในครัง้นัน้และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดงักลา่วเพื่อน าไปจ่ายรวมกบัประโยชน์ตอบแทนที่จะ
ให้มีการจ่ายในงวดถดัไป ทัง้นีเ้ง่ือนไขข้างต้นต้องไมข่ดัตอ่ข้อ 1) 

ข) ประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาลในแตล่ะไตรมาส (Interim Distribution) 

ผู้จดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาลในแตล่ะไตรมาส (Interim Distribution) (หากมี) ภายใน 90 (เก้า
สบิ) วนันบัแตว่นัสิน้รอบระยะเวลาบญัชีส าหรับไตรมาสลา่สดุก่อนจ่ายประโยชน์ตอบแทน โดยจะจ่ายภายในระยะเวลาไม่
เกิน 30 (สามสบิ) วนันบัแตว่นัปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

เง่ือนไขเพิ่มเติม: 

ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหวา่งกาลการก าหนดอตัราการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจะขึน้อยูก่บัดลุยพินจิของ
ผู้จดัการกองทรัสต์ ซึง่หากประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างรอบไตรมาสใดมีมลูค่าต ่ากว่าหรือ
เท่ากบั 0.10 (ศนูย์จุดหนึ่งศนูย์) บาทผู้จดัการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครัง้นัน้  และให้
สะสมประโยชน์ตอบแทนดงักลา่วเพื่อน าไปจ่ายรวมกบัประโยชน์ตอบแทนที่จะให้มีการจ่ายในงวดถดัไป 

ส าหรับนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดงักลา่ว ผู้จดัการกองทรัสต์จะด าเนินการให้เป็นไปตามที่ระบไุว้ในสญัญานี  ้
เว้นแต่กรณีท่ีส านกังาน ก.ล.ต.และ/หรือหน่วยงานอื่นใดที่มีอ านาจตามกฏหมายได้แก้ไขเปลี่ยนแปลงเพิ่มเติมประกาศ
ก าหนดสัง่การเห็นชอบ และ/หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื่นผู้จดัการกองทรัสต์จะด าเนินการให้เป็นไปตามนัน้ 

4) ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัตอ่ไปนี ้

ก) ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทนต้องเป็นผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มีช่ือปรากฏอยู่ในสมุด
ทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ณวนัปิดสมุดทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์เพื่อการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนตามสดัสว่นการถือหน่วยทรัสต์ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์แต่ละราย หากปรากฏว่ามีบคุคลใดหรือ
กลุม่บคุคลเดียวกนัใดถือหนว่ยทรัสต์ของกองทรัสต์เกินกวา่อตัราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
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ก าหนด บุคคลหรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนัน้จะไม่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทนเฉพาะในส่วนที่ถือ
หนว่ยทรัสต์เกินกวา่อตัราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต.ก าหนด 

ข) ผู้จดัการกองทรัสต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์  และปิดสมดุทะเบียนผู้
ถือหน่วยทรัสต์เพื่อระบุช่ือผู้ ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิในการรับประโยชน์ตอบแทนและอตัราประโยชน์
ตอบแทนผ่านระบบเผยแพร่ข้อมลูของตลาดหลกัทรัพย์ และอาจประกาศโดยวิธีใดวิธีหนึ่งดงัต่อไปนี ้
ด้วย 

(1) สง่หนงัสอืแจ้งผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ที่มีช่ือปรากฏอยูใ่นสมดุทะเบียนผู้ ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ณ 
วนัปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหนว่ยทรัสต์หรือ 

(2) ปิดประกาศไว้ในท่ีเปิดเผยณที่ท าการทกุแหง่ของผู้จดัการกองทรัสต์หรือ 

(3) ประกาศผา่นเว็บไซต์ของผู้จดัการกองทรัสต์ หรือ 

(4) ประกาศในหนงัสอืพิมพ์อยา่งน้อย 1 (หนึง่) ฉบบั 

ค) ผู้จดัการกองทรัสต์จะด าเนินการให้มีการหกัภาษีณที่จ่ายในอตัราร้อยละ 10 (สิบ) หรืออตัราอื่นตามที่
กฎหมายก าหนดของผลประโยชน์ตอบแทนที่จ่ายให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ประเภทบคุคลธรรมดา 

ง) ผู้จดัการกองทรัสต์จะด าเนินการให้มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะสัง่จ่ายในนาม
ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ และสง่ทางไปรษณีย์ตามที่อยู่ที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ระบไุว้ในใบจองซือ้หน่วยทรัสต์หรือ
น าเงินฝากเข้าบญัชีเงินฝากของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ตามที่แจ้งไว้  โดยผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะเป็นผู้ รับภาระ
ค่าธรรมเนียมค่าใช้จ่ายในการโอนเงินที่เกิดขึน้และภาระความเสี่ยงจากอตัราแลกเปลี่ยน  (ถ้ามี) โดย
ผู้จดัการกองทรัสต์จะหกัคา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จ่ายดงักลา่วจากจ านวนเงินท่ีจะสง่ให้ 

จ) ในกรณีที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ไม่ใช้สิทธิขอรับประโยชน์ตอบแทนจ านวนใดภายในอายุความใช้สิทธิ
เรียกร้องตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ให้เงินดงักล่าวตกเป็นกรรมสิทธ์ิของกองทรัสต์ โดย
ผู้ จัดการกองทรัสต์จะไม่น าประโยชน์ตอบแทนจ านวนดังกล่าวไปใช้เพื่อการอื่นใดนอกจากเพื่อ
ประโยชน์ของกองทรัสต์ 

 

 

 

 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช

88

รายงานประจำ�ปี 2
5
5
9



 

 

ข้อจ ากดั เง่ือนไข และวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 

ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์หรือกลุม่บคุคลเดียวกนัของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ที่ถือหนว่ยทรัสต์เกินกวา่อตัราหรือไมเ่ป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่
ก าหนดในกฎหมายหลกัทรัพย์มีข้อจ ากดัสิทธิในการรับประโยชน์ตอบแทน โดยผู้ ถือหน่วยทรัสต์ หรือกลุม่บคุคลเดียวกนั
ของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ดงักลา่วจะได้รับประโยชน์ตอบแทนเพียงเท่าที่เป็นไปตามสดัสว่นการถือหน่วยทรัสต์ในสว่นที่อยู่ใน
อตัราท่ีกฎหมายหลกัทรัพย์ก าหนด และผู้จัดการกองทรัสต์จะจดัให้มีการค านวณหาจ านวนหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิในการ
ได้รับประโยชน์ตอบแทนของผู้ ถือหน่วยทรัสต์แต่ละรายที่อยู่ในกลุม่บคุคลนัน้ โดยจะใช้วิธีการเฉลี่ยตามสดัสว่นการถือ
หนว่ยทรัสต์ของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์แตล่ะราย (Pro Rata Basis) เป็นฐานในการค านวณการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

ทัง้นี ้เว้นแตส่ านกังาน ก.ล.ต. จะประกาศก าหนด สัง่การ หรือผอ่นผนัเป็นอยา่งอื่น สว่นประโยชน์ตอบแทนที่ไมอ่าจจ่ายแก่
ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ดงักลา่วนัน้ ให้ตกเป็นของผู้ ถือหนว่ยทรัสต์รายอื่นตามสดัสว่นการถือหน่วยทรัสต์ โดยผู้จดัการกองทรัสต์
จะพิจารณาจดัสรรผลประโยชน์ดงักลา่วให้แก่ผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ที่มีสทิธิได้รับในคราวนัน้ หรือในคราวอื่น 
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ฯเข้
าท
 าห
น้า
ที่เป็

นผ
ู้จัด
กา
ร

กอ
งท
รัส
ต์ข
อง
กอ
งท
รัส
ต์ร
าย
ละ
เอีย

ดโด
ยส
รุป
ขอ
งก
ารท

 าธ
ุรก
รรม

ดงั
กล
า่ว
ปร
าก
ฏด
งัต
ารา

งด้
าน
ลา่
งน
ีท้ัง้
นี ้นิ

ติบ
คุค
ล/บ

ริษั
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ีคว
าม
ขดั
แย้
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ษณ

ะค
วา
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าม
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1. บ

ริษั
ท เ
หม
ราช

พฒั
นา
ทีด่
ิน จ

 าก
ดั (
มห
าช
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- 
เป็น

ผู้ถื
อห
ุ้นใ
หญ่

ขอ
งผ
ู้จดั
กา
รก
อง
ทรั
สต์
 โด
ยเห

มร
าช
ถือ
หุ้น
รวม

กนั
คิด
เป็น

ร้อย
ละ
 99

.99
 ขอ

งจ 
าน
วน
หุ้น
ที่อ
อก
แล
ะ

ช า
ระแ

ล้ว
ขอ
งผ
ู้จดั
กา
รก
อง
ทรั
สต์

 
- 

เป็น
ผู้ม
ีอ า
นา
จค
วบ
คมุ
ผู้จ
ดัก
ารก

อง
ทรั
สต์

 
- 

เป็น
ผู้บ
ริห
ารอ

สงั
หา
ริม
ทรั
พย์
ขอ
งก
อง
ทรั
สต์

 
2. บ

ริษั
ท เ
หม
ราช

 รีท
 แม

นเน
จเม้

นท์
 จ า

กดั
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เป็น

ผู้จ
ดัก
ารก

อง
ทรั
สต์

 
- 

เป็น
บริ
ษัท

ยอ่
ยข
อง
เหม

ราช
 

3. บ
ริษั
ท เ
หม
ราช

 อีส
เทิร์

นซ
ีบอ
ร์ด
 อิน

ดสั
เตรี

ยล
เอส

เตท
 จ า

กดั
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เป็น

บริ
ษัท

ย่อ
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อง
เหม

ราช
 ซึ่ง

เป็น
ผู้ถื
อห
ุ้นใ
หญ่
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งผ
ู้จดั
กา
รก
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ทรั
สต์
 โด
ยเห

มร
าช
ถือ
หุ้น

รวม
กนั
คิด
เป็น

ร้อ
ยล
ะ 

99
.99

 ขอ
งจ
 าน
วน
หุ้น

ที่อ
อก
แล
ะช
 าร
ะแ
ล้ว
ขอ
งผ
ู้จัด
กา
รก
อง
ทรั
สต์
 แล

ะถื
อห
ุ้นร
วม
กนั
คิด
เป็น

ร้อ
ยล
ะ 9

9.9
9 ข

อง
จ า
นว
นห

ุ้นที่
ออ
กแ
ละ
ช า
ระแ

ล้ว
ขอ
งบ
ริษั
ท เ
หม
ราช

 อีส
เทิร์

นซ
ีบอ
ร์ด
 อิน

ดสั
เตรี

ยล
เอส

เตท
 จ า

กดั
 

4. บ
ริษั
ท อ

ีสเท
ิร์น
ซีบ
อร์ด

 อิน
ดสั
เตรี

ยล
เอส

เตท
 (ร
ะย
อง
) จ
 าก
ดั 
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เป็น

บริ
ษัท

ย่อ
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อง
เหม

ราช
ซึ่ง
เป็น

ผู้ถื
อห
ุ้นใ
หญ่

ขอ
งผ
ู้จดั
กา
รก
อง
ทรั
สต์
 โด

ยเห
มร
าช
ถือ
หุ้น

รวม
กนั
คิด
เป็น

ร้อ
ยล
ะ 

99
.99

 ขอ
งจ
 าน
วน
หุ้น

ที่อ
อก
แล
ะช
 าร
ะแ
ล้ว
ขอ
งผ
ู้จัด
กา
รก
อง
ทรั
สต์
 แล

ะถื
อห
ุ้นร
วม
กนั
คิด
เป็น

ร้อ
ยล
ะ 6

0.0
0 ข

อง
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ผู้ถื
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ทรั
สต์
 แล

ะถื
อห
ุ้นร
วม
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ะ 9

9.9
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นว
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ุ้นที่
ออ
กแ
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ช า
ระแ

ล้ว
ขอ
งบ
ริษั
ท เ
อส
เอ็ม

อี แ
ฟค

ทอ
รี่ จ
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ดั 

6. บ
ริษั
ท ด

บับ
ลวิ
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เอ 
ยทู
ิลติ
ีส้์ แ

อน
ด์ พ

าวเ
วอ
ร์ จ
 าก
ดั (
มห
าช
น) 

 
- 

เป็น
บริ
ษัท

ย่อ
ยข
อง
เหม

ราช
 ซึ่ง

เป็น
ผู้ถื
อห
ุ้นใ
หญ่

ขอ
งผ
ู้จดั
กา
รก
อง
ทรั
สต์
 โด
ยเห

มร
าช
ถือ
หุ้น

รวม
กนั
คิด
เป็น

ร้อ
ยล
ะ 

99
.99

 ขอ
งจ
 าน
วน
หุ้น

ที่อ
อก
แล
ะช
 าร
ะแ
ล้ว
ขอ
งผ
ู้จัด
กา
รก
อง
ทรั
สต์
 แล

ะถื
อห
ุ้นร
วม
กนั
คิด
เป็น

ร้อ
ยล
ะ 9

9.9
9 ข

อง
จ า
นว
นห

ุ้นที่
ออ
กแ
ละ
ช า
ระแ

ล้ว
ขอ
งบ
ริษั
ท ด

บับ
ลวิ
เอช

เอ 
ยทู
ิลติ
ีส้์ แ

อน
ด์ พ

าว
เวอ

ร์ จ
 าก
ดั (
มห
าช
น) 

 

 15
.1 

รา
ยก

าร
ที่เ
กี่ย

วข้
อง

กับ
กา

รล
งทุ

นข
อง

กอ
งท

รัส
ต์ทุ

กโ
คร

งก
าร

 

นิต
ิบคุ
คล

/บริ
ษัท

ที่อ
าจ
มี

คว
าม
ขดั
แย้
ง 

ลกั
ษณ

ะข
อง
ราย

กา
รระ

หว
า่งก

นั 
คว
าม
จ า
เป็น

คว
าม
สม
เหต

สุม
ผล
ขอ
งรา

ยก
าร 

คว
าม
เห็น

ขอ
งผ
ู้จดั
กา
รก
อง
ทรั
สต์
ด้า
นร
าค
าแ
ละ

เงื่อ
นไข

 
บริ

ษัท
 เห

มร
าช

พัฒ
นา

ที่ด
ิน จ

 าก
ดั (
มห
าช
น) 

ผู้จ
ัดก

าร
กอ

งท
รัส
ต์ว
่าจ้
าง
เห
มร
าช
เป็
นผ

ู้บริ
หา

ร
อส
งัห
าริม

ทรั
พย์
ขอ
งก
อง
ทรั
สต์

 
เหม

ราช
เป็น

ผู้ด
 าเน

ินธุ
รกิ
จพ

ฒัน
าอ
สงั
หา
ริม
ทรั
พย์

แล
ะใ
ห้เ
ช่า
อา
คา
รโร

งง
าน
แล
ะค
ลัง
สิน

ค้า
 ซึ่ง

เป็
น

โคร
งก
ารส

ร้าง
แบ
บส
 าเร็
จรูป

 (R
ea

dy
-Bu

ilt F
ac

tor
y 

an
d R

ea
dy

-Bu
ilt W

are
ho

us
e) 

 มา
ตร
ฐา
นส
งูแ
ละ

เป็น
บริ
ษัท

ที่ม
ีปร
ะส
บก
ารณ์

แล
ะค
วา
มเชี่

ยว
ชา
ญใ

น
ธุร
กิจ
ดัง
กล
่าว
 มา

มา
กก
ว่า
 10

 
ปี ซ

ึ่งเห
มร
าช
มี

คว
าม

คุ้น
เค
ยแ

ละ
เข้
าใ
จใ
นท

รัพ
ย์ส

ินห
ลัก

ที่
กอ
งท
รัส
ต์เข้

าล
งท
นุค
รัง้แ

รก
เป็น

อย
่างด

ี ดงั
นัน้

 เห
ม

ราช
จึง
ถือ
วา่
เป็น

บริ
ษัท

ที่ม
ีคณุ

สม
บตั

ิที่เห
มา
ะส
มใ
น

กา
รเป็

นผ
ู้บริ
หา
รอ
สงั
หา
ริม
ทรั
พย์
ขอ
งก
อง
ทรั
สต์

 

- 
เห
มร
าช
จะ
เรีย

กเ
ก็บ

ค่า
ธร
รม
เนี
ยม

ผู้บ
ริห
าร

อส
งัห
าริม

ทรั
พย์

จา
กก
อง
ทรั
สต์
 ซึ่ง

ปร
ะก
อบ

ไป
ด้ว
ยค
่าธ
รรม

เนีย
มก
ารบ

ริห
ารใ

นอ
ตัร
าร้อ

ยล
ะ 2

 
ขอ
งรา

ยได้
จา
กก
ารด

 าเน
ินง
าน
ใน
ปีท

ี่ 1-
5 
แล
ะ

ร้อย
ละ
 5 
ขอ
งรา

ยได้
จา
กก
ารด

 าเน
ินง
าน
ใน
ปีท

ี่ 6 
เป็น

ต้น
ไป
 แล

ะค
่าธ
รรม

เนีย
มใ
นก
ารจ

ดัห
าผ
ู้เช่า

ใน
อตั
รา 

0.5
 เ
ดือ
นใ
นก
รณี

ที่ผ
ู้เช่า

ราย
เดิม

ท า
สญั

ญา
เช่า

อา
ยเุท

า่ก
บัห

รือต
ัง้แต

 ่3 
ปีข
ึน้ไ
ป แ

ละ
ใน
อตั
รา 

1.0
 เ
ดือ
นใ
นก

รณี
ที่ผ

ู้เช่า
ราย

ให
ม่ท

 า
สญั

ญา
เช่า

อา
ยเุท

่าก
บัห

รือ
ตัง้
แต
่ 3 
ปีข
ึน้ไ
ป (

ใน
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า่งก
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าม
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คว
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สม
เหต

สุม
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ขอ
งรา

ยก
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คว
าม
เห็น
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งผ
ู้จดั
กา
รก
อง
ทรั
สต์
ด้า
นร
าค
าแ
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เงื่อ
นไข

 
กร
ณีร

ะย
ะเว

ลา
กา
รเช

่าไ
ม่ถ

ึง 3
 (ส

าม
) ปี

 ให้
ผู้บ

ริห
าร

อส
ังห

าริ
มท

รัพ
ย์ม

ีสิท
ธิไ

ด้รั
บ

ค่า
ธร
รม

เน
ียม

โด
ยค

 าน
วณ

ตา
มส

ัดส
่วน

ระย
ะเว

ลา
กา
รเช่

าจ
ริง 
เทีย

บก
ับร
ะย
ะเว

ลา
กา
ร

เช่า
มา
ตร
ฐา
น 3

 (ส
าม

) ปี
) 

- 
โค

รง
สร้

าง
ค่า

ธร
รม

เน
ีย
มผ

ู้บ
ริห

าร
อส
ังห
าริ
มท

รัพ
ย์น

ัน้เ
ป็น

ไป
ตา
มป

กต
ิธุร
กิจ
 ซึ่ง

เหม
ือน

กัน
กับ

โคร
งส
ร้าง

ค่า
ธรร

มเน
ียม

ผู้บ
ริห
าร

อส
งัห
าริม

ทรั
พย์

ที่เห
มร
าช
ได้รั

บจ
าก
กอ
งท
นุร
วม

อส
งัห
าริม

ทรั
พย์

แล
ะส
ิทธิ
กา
รเช่

าเห
มร
าช
อิน
ดสั

เต
รีย
ล 

(H
PF

)แล
ะอ

ยู่ใ
นร
ะด
ับใ

กล้
เคี
ยง
กับ

ค่า
ธร
รม

เน
ียม

ผู้บ
ริห

าร
อส

ังห
าริ
มท

รัพ
ย์

ขอ
งท
รัส
ต์เพ

ื่อก
ารล

งท
นุใ
นอ
สงั
หา
ริม
ทรั
พย์

แล
ะ

สิท
ธิก

าร
เช่
าอ

สัง
หา

ริม
ทรั

พย์
ไท

คอ
น 

(TR
EIT

)(แ
ต่ร
ะย

ะเว
ลา

ที่เ
ริ่ม
สัญ

ญา
แต

่งต
ัง้

ผู้บ
ริห

าร
อส

ังห
าริ
มท

รัพ
ย์ข

อง
ทัง้

สอ
งก

อง
แต
กต
่าง
กัน

) ซ
ึ่งจ
ะเป็

นก
าร
สร้
าง
แร
งจ
ูงใจ

ให้
ผู้บ
ริห
ารอ

สงั
หา
ริม
ทรั
พย์

ใน
กา
รส
ร้าง

ราย
ได้แ

ละ
บริ
หา
รต้
นท

ุนอ
ย่า
งม
ีปร
ะส
ิทธิ
ภา
พ ท

ัง้น
ี ้อัต

รา
คา่
ธรร

มเน
ียม
ที่ก
อง
ทรั
สต์
จะ
ช า
ระใ

ห้ก
บัเห

มร
าช

นัน้
 เป็
นอ
ตัร
าท
ี่สะ
ท้อ
นค

่าใช้
จ่า
ยใ
นก
ารบ

ริห
าร
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ทรั
พย์
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มป
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ิที่เกิ

ดข
ึน้ (

ระย
ะเว

ลา
กา
รจ้
าง

ผู้บ
ริห
าร
อส
ังห
าริ
มท

รัพ
ย์ 1

0 
ปีโ
ดย

ต่อ
อา
ยุ

สญั
ญา

ฉบ
ับน

ีอ้อ
กไ
ปอ
ีกค

รา
วล
ะ 1

0 
ปี เ

ป็น
เงื่อ

นไ
ขท

ี่เห
มา

ะส
มแ

ละ
เป็
นป

ระ
โย
ชน์

กับ
กอ
งท
รัส
ต์ เ
นื่อ
งจ
าก
เป็น

ระย
ะเว

ลา
ที่เห

มา
ะส
มท
ี่

ผู้จ
ดัก
ารก

อง
ทรั
สต์
แล
ะผ
ู้บริ
หา
รอ
สงั
หา
ริม
ทรั
พย์

สา
มา
รถ
วา
งแ
ผน

กา
รจ
ัดห

าป
ระ
โยช

น์ไ
ด้อ
ย่า
ง

ต่อ
เนื่
อง
 นอ

กจ
าก
นี ้ย

ังม
ีข้อ

ก า
หน

ดใ
ห้ม

ีกา
ร

พิจ
าร
ณา

ผล
กา

รด
 าเ
นิน

งา
นข

อง
ผู้บ

ริห
าร

อส
ังห
าริ
มท

รัพ
ย์เป็

นร
ะย
ะต
ลอ

ดอ
าย
ุสัญ

ญา
 

โดย
หล
กัเก

ณฑ์
แล
ะต
วัชี
ว้ดั
ใน
กา
รก
ารพ

ิจา
รณ

า
ผล

กา
รด
 าเ

นิน
งา

นเ
ป็น

หล
ักเ

กณ
ฑ์ท

ี่
สม

เห
ตุส

มผ
ลแ

ละ
สา
มา

รถ
เที
ยบ

เคี
ยง
ได้
กับ

กอ
งท
รัส
ต์แ

ละ
กอ

งท
ุนร
วม

อื่น
 ๆ 

ที่ล
งท
ุนใ
น

ทรั
พย์
สนิ
ปร
ะเภ

ทเด
ียว
กนั

 
บริ

ษัท
 ด
ับบ

ลิว
เอ
ชเ
อ 

ยูท
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ีส้์ แ

อน
ด์ พ

าว
เวอ

ร์ 
จ า
กดั
 (ม
หา
ชน
) แ
ละ

/หรื
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บริ
ษัท

ย่อ
ยข

อง
 บ
ริษั

ท 
ดับ

บล
ิวเ
อช

เอ
 ยู
ทิล

ิตีส้์
 

แอ
นด์

 พ
าว
เวอ

ร์ จ
 าก

ัด 

กอ
งท
รัส
ต์ใ
ห้บ

ริษั
ท ด

บับ
ลิว
เอช

เอ 
ยูท
ิลิต
ีส้์ แ

อน
ด์ 

พา
วเว

อร์ 
จ า
กดั
 (ม

หา
ชน
) เช

่าช
่วงพ

ืน้ท
ี่หล
งัค
าเพ

ื่อ
น า
ไป
ใช้
ใน
กา
รด
 าเนิ

นก
าร
กิจ
กา
รโค

รงก
าร
 So

lar
 

Ro
oft

op
 (โ
คร
งก
าร
ไฟ
ฟ้า

พล
ังง
าน
แส
งอ
าท
ิตย์

ที่
ติด
ตัง้
บน

หล
งัค
า ซ

ึ่งต
ัง้อ
ยู่ห
รือ
จะ
ได้
ด า
เนิน

กา
รบ
น

พืน้
ที่โค

รงก
าร 

So
lar

 Ro
oft

op
) ท
ัง้น
ี ้บริ

ษัท
 ดบั

บล
ิว

กอ
งท
รัส
ต์ไ
ด้ป

ระ
โยช

น์จ
าก
โอก

าส
ใน
กา
รได้

รับ
ค่า

เช่า
จา
กก

าร
ให้
เช่า

ช่ว
งพ
ืน้ท

ี่หล
ังค
าส
 าห

รับ
กา
ร

ปร
ะก

อบ
กิจ

กา
รโค

รง
กา

รผ
ลิต

ไฟ
ฟ้า

พล
ังง
าน

แส
งอ
าท
ิตย์

 บริ
ษัท

 ดบั
บล

ิวเอ
ชเอ

 ยูท
ิลิต
ีส้์ แ

อน
ด์ 

พา
วเว

อร์
 จ า

กดั
 (ม

หา
ชน
) จ
ึงต
กล
งท
ี่จะ
ท า
สญั

ญา
เช่า

ช่ว
งพ
ืน้ท

ี่หล
งัค
าเพ

ื่อป
ระ
กอ
บกิ

จก
ารโ

คร
งก
าร 

- 
บริ
ษัท

 ดบั
บล

ิวเอ
ชเอ

 ยูท
ิลิต
ีส้์ แ

อน
ด์ พ

าว
เวอ

ร์ 
จ า
กดั
 (ม

หา
ชน
) ต
กล
งเช

่าช
่วงพ

ืน้ท
ี่หล
งัค
า โ
ดย

กา
รเช

่าห
ลงั
คา
อ้า
งอ
ิงจ
าก
พืน้

ที่ห
ลงั
คา
ที่เช

่าท
ี่ผู้

เช่า
ช่ว
งใช้

งา
นจ
ริง 

อย
่าง
น้อ

ยป
ระ
มา
ณร้

อย
ละ
 

85
 ขอ

งพ
ืน้ที่
หล
งัค
าท
ี่เช่า

ที่ใ
ช้ง
าน
ได้ 
แล
ะค
ิดเป็

น
อตั
ราค

่าเช
่าช
่วง 

3 บ
าท
ต่อ
ตา
ราง

เมต
รต
่อเด

ือน
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นิต
ิบคุ
คล

/บริ
ษัท

ที่อ
าจ
มี

คว
าม
ขดั
แย้
ง 

ลกั
ษณ

ะข
อง
ราย

กา
รระ

หว
า่งก

นั 
คว
าม
จ า
เป็น

คว
าม
สม
เหต

สุม
ผล
ขอ
งรา

ยก
าร 

คว
าม
เห็น

ขอ
งผ
ู้จดั
กา
รก
อง
ทรั
สต์
ด้า
นร
าค
าแ
ละ

เงื่อ
นไข

 
(ม

หา
ชน

) แ
ละ

/ห
รือ
 

บุค
คล

ที่ บ
ริษั
ท ด

ับบ
ลิว

เอ
ชเ
อ 
ยูท

ิลิต
ีส้์ 
แอ

นด์
 

พา
วเว

อร์ 
จ า
กดั
 (ม
หา
ชน

)  
ก า
หน
ด 

เอช
เอ 
ยูทิ

ลิต
ีส้์ แ

อน
ด์ พ

าว
เวอ

ร์ จ
 าก
ัด (

มห
าช
น) 

 
สา
มา
รถ
โอน

สิท
ธิก
ารเ

ช่า
ช่ว
งให้

ผู้ป
ระก

อบ
กิจ
กา
ร

โคร
งก
าร 

So
lar

 Ro
oft

op
 ได้

 
 

So
lar

 Ro
oft

op
 

แล
ะม
ีกา
รป
รับ
ขึน้
คา่
เช่า

ช่ว
งร้อ

ยล
ะ 6

 ทกุ
ๆ 3

 ปี 
- 
หา

กผ
ู้เช
่าช

่วง
แล

ะ/
หรื

อผ
ู้ปร

ะก
อบ

กิจ
กา

ร
โค
รงก

าร
 So

lar
 R

oo
fto

p 
จะ
ได้
เริ่ม

ปร
ะก
อบ

กิจ
กา
รโค

รงก
าร 

So
lar

 Ro
oft

op
 คูส่

ญัญ
าให้

สทิ
ธิ

ผู้เช
่าช
่วง
ต่อ
อา
ยุส
ญัญ

าบ
นพ

ืน้ท
ี่หล

งัค
าท
ี่เช่า

ที่
จะ
เริ่ม

ปร
ะก
อบ
กิจ
กา
รไป

อีก
 9 

คร
าว
 (8

 ค
ราว

 
คร
าว
ละ
 3 
ปี แ

ละ
คร
าว
ที่ 9

 คร
าว
ละ
 1 
ปี) 

แล
ะ/

หรื
อต
่ออ
าย
ุไป
อีก
เท่า

กับ
ระ
ยะ
เวล

าที่
ผู้เช

่าช
่วง

หรื
อผ
ู้ปร
ะก
อบ
กิจ
กา
รโค

รงก
าร 

So
lar

 R
oo

fto
p

ได้
รับ
สิท

ธิใ
นก

าร
ซือ้

ขา
ยไ
ฟฟ้

าต
าม

สัญ
ญา

ที่
เกี่ย

วข้
อง
 หรื

อให้
ตอ่
อา
ยไุป

อีก
ได้ต

าม
ที่ค

ู่สญั
ญา

จะ
ตก
ลง
กนั

 
- 

เงื่อ
นไ
ขข
อง
กา
รเช

่าช
่วง
หล
งัค
า อ

าท
ิเช่น

 อตั
รา

กา
รเช

่าพ
ืน้ท

ี่ที่ค
าด
ว่า
จะ
ใช้
จริ
ง อ

ัตร
าค
่าเช

่า 
อตั
ราก

ารป
รับ
ขึน้
คา่
เช่า

 แล
ะก
ารต

่ออ
าย
สุญั

ญา
กา
รเช

่าท
ี่จะ
เป็น

ไป
ตา
มโ
อก
าส
ที่จ
ะเกิ

ดข
ึน้จ
ริง

เชิง
พา

ณิช
ย์ ถื

อเป็
นเ
งื่อ
นไ
ขท
ั่วไป

ทา
งก
าร
ค้า
 

อตั
ราค

่าเช
่าแ
ละ
กา
รป
รับ
ขึน้
ค่า
เช่า

เป็น
ไป
ตา
ม

ราค
าต
ลา
ด แ

ละ
มีค
วา
มส
มเห

ตสุ
มผ
ล 

บริ
ษัท

 เห
มร
าช
 รีท

 แม
น

เนจ
เม้น

ท์ จ
 าก
ดั 

กอ
งท
รัส
ต์ว
่าจ้
างบ

ริษั
ท เ
หม

ราช
 รีท

 แม
นเน

จเม้
นท์

 
จ า
กดั
เป็น

ผู้จ
ดัก
ารก

อง
ทรั
สต์

 
- 

กร
รม
กา
รแ
ละ
ผู้บ

ริห
ารข

อง
บริ
ษัท

  เห
มร
าช
 รีท

 
แม
นเน

จเม้
นท์

 จ า
กดั
 เป็
นผ
ู้ที่ม
ีปร
ะส
บก
ารณ์

ใน
- 

บริ
ษัท

 เห
มร
าช
 รีท

 แม
นเ
นจ

เม้
นท์

 จ า
กัด

 จะ
เรีย

กเก็
บค

่าธ
รรม

เนีย
มผ

ู้จัด
กา
รก
อง
ทรั
สต์

 ซึ่ง
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นิต
ิบคุ
คล

/บริ
ษัท

ที่อ
าจ
มี

คว
าม
ขดั
แย้
ง 

ลกั
ษณ

ะข
อง
ราย

กา
รระ

หว
า่งก

นั 
คว
าม
จ า
เป็น

คว
าม
สม
เหต

สุม
ผล
ขอ
งรา

ยก
าร 

คว
าม
เห็น

ขอ
งผ
ู้จดั
กา
รก
อง
ทรั
สต์
ด้า
นร
าค
าแ
ละ

เงื่อ
นไข

 
 

กา
รบ
ริห
ารจ

ดัก
ารล

งท
นุ แ

ละ
จดั
หา
ผล
ปร
ะโย

ชน์
จา
กอ
สงั
หา
ริม
ทรั
พย์

ซึ่ง
มีค

วา
มรู้
คว
าม
เข้า

ใจใ
น

ทรั
พย์

สิน
ปร
ะเภ

ทอ
าค
ารโ

รงง
าน
แล
ะค
ลงั
สิน
ค้า

เป็น
อย
่าง
ดี ด

ังน
ัน้บ

ริษั
ทเห

มร
าช
 รีท

 แม
นเน

จ
เม้น

ท์ จ
 าก
ัด จ

ึงม
ีคว
าม
เหม

าะ
สม

เป็น
ผู้จ
ัดก
าร

กอ
งท
รัส
ต์ 

- 
บริ
ษัท

เห
มร
าช
 รีท

 แม
นเน

จเม้
นท์

 จ า
กัด

 เป็
น

บริ
ษัท

ย่อ
ยข

อง
เห
มร
าช
ซึ่ง
เป็
นผ

ู้น า
ใน
ธุร
กิจ

พัฒ
นา
อส

ังห
าริ
มท

รัพ
ย์ แ

ละ
ให้
เช่า

โค
รง
กา
ร

ปร
ะเภ

ทอ
าค
ารโ

รงง
าน
แล
ะค
ลงั
สนิ
ค้า
ส า
เร็จ

รูป
ที่

มีป
ระ
สบ

กา
รณ์

แล
ะค
วา
มเ
ชี่ย
วช
าญ

ใน
ธุร
กิจ

ดัง
กล

่าว
โด
ยจ

ะส
าม

าร
ถช
่วย

สน
ับส

นุน
กา

ร
ด า
เนิ
นธ
ุรกิ
จข
อง
บริ
ษัท

เห
มร
าช
 รีท

 แม
นเ
นจ

เม้น
ท์ จ

 าก
ดั ไ
ด้เป็

นอ
ยา่
งด
ี 

ปร
ะก
อบ

ไป
ด้ว
ยค

่าธ
รรม

เนี
ยม

พืน้
ฐา
น 
แล

ะ
ค่า

ธร
รม
เนี
ยม

กา
รได้

มา
แล

ะจ
 าห

น่า
ยไ
ปซ

ึ่ง
ทรั
พย์
สนิ
ขอ
งก
อง
ทรั
สต์
 ดงั

นี ้
 ค

่าธ
รรม

เนีย
มพ

ืน้ฐ
าน

 - 
คิด
เป็น

อตั
ราไ

ม่เกิ
น

ร้อย
ละ
 0.

25
ตอ่
ปีข
อง
มลู
ค่า
ทรั
พย์

สิน
รวม

ขอ
ง

กอ
งท
รัส
ต์ (

TA
V) 
แล
ะ 

 ค
่าธ

รร
มเ
นีย

มก
าร
ได้
มา

ซึ่ง
ทรั
พย์

สิน
ขอ

ง
กอ
งท
รัส
ต์ 

- 
กร
ณีท

รัพ
ย์ส
ินข
อง
บุค

คล
ที่เกี่

ยว
โยง

กัน
กับ

ผู้จ
ดัก
ารก

อง
ทรั
สต์

 - 
คิด
เป็น

อตั
ราไ

ม่เกิ
น

ร้อ
ยล
ะ 

0.7
5 
ขอ
งม
ูลค
่าท
รัพ
ย์ส
ินท

ี่ได้
มา

ขอ
งก
อง
ทรั
สต์

 
- 
กร
ณีท

รัพ
ย์ส
นิข
อง
บคุ
คล
อื่น
 - ค

ิดเป็
นอ
ตัร
า

ไม
่เกิน

ร้อ
ยล
ะ 1

.00
 ขอ

งม
ูลค
่าท
รัพ
ย์ส
ินท

ี่
ได้ม

าข
อง
กอ
งท
รัส
ต์แ
ละ

 
 อ

ัตร
าค
่าธ

รร
มเ
นีย

มก
าร
จ า

หน
่าย

ไป
ซึ่ง

ทรั
พย์

สิน
หล
กัข
อง
กอ
งท
รัส
ต์ 

- ค
ิดเป็

นอ
ตัร
า

ไม
่เกิน

ร้อ
ยล
ะ 

0.5
0 

ขอ
งม
ูลค
่าท
รัพ
ย์ส
ินท

ี่
จ า
หน
า่ย
ไป
ขอ
งก
อง
ทรั
สต์

 
- 

โคร
งส
ร้าง

ขอ
งค
่าธ
รรม

เนีย
มผ
ู้จดั
กา
รก
อง
ทรั
สต์
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นิต
ิบคุ
คล

/บริ
ษัท

ที่อ
าจ
มี

คว
าม
ขดั
แย้
ง 

ลกั
ษณ

ะข
อง
ราย

กา
รระ

หว
า่งก

นั 
คว
าม
จ า
เป็น

คว
าม
สม
เหต

สุม
ผล
ขอ
งรา

ยก
าร 

คว
าม
เห็น

ขอ
งผ
ู้จดั
กา
รก
อง
ทรั
สต์
ด้า
นร
าค
าแ
ละ

เงื่อ
นไข

 
นัน้

เป็
นไ
ปต

าม
ปก

ติธ
ุรกิ

จซ
ึ่งค
่าธ

รร
มเ
นีย

ม
ผู้จ
ัดก

าร
กอ
งท
รัส
ต์ท

ัง้อ
ัตร
าพ
ืน้ฐ

าน
แล
ะอ
ัตร
า

ค่า
ธร
รม
เนี
ยม

กา
รได้

มา
แล

ะจ
 าห

น่า
ยไ
ปซ

ึ่ง
ทรั

พย์
สิน

ขอ
งก

อง
ทรั

สต์
เที
ยบ

เค
ียง

ได้
กับ

ค่า
ธร
รม
เนี
ยม

ปร
ะเภ

ทเ
ดีย

วก
ันข

อง
ผู้จ
ัดก

าร
กอ

งท
รัส
ต์อ

ื่นท
ี่ลง

ทุน
ใน
สิน

ทรั
พย์

ปร
ะเ
ภท

เดีย
วก
นั 

1. บ
ริษั
ท เ

หม
รา
ชพ

ัฒน
า

ที่ด
ิน จ

 าก
ดั (
มห
าช
น) 

2. บ
ริษั
ท อ

ีสเท
ิร์น
ซีบ

อร์
ด 

อิน
ดัส

เต
รีย
ลเ
อส

เต
ท 

(ระ
ยอ
ง) 
จ า
กดั

 
3. บ

ริษั
ท 
เห
มร

าช
 อี
ส

เทิร์
นซ
ีบอ

ร์ด
 อิน

ดสั
เตรี

ยล
เอส

เตท
 จ า

กดั
แล
ะ 

4. บ
ริษั

ท 
เอ

สเ
อ็ม

อี 
แฟ
คท
อรี่ 

จ า
กดั
  

(รว
มเ
รีย
กว
่า 

“เจ้
าข
อง

ทรั
พย์
สนิ

”) 

1. 
เป็
นเ
จ้า
ขอ

งท
รัพ
ย์ส
ินท

ี่กอ
งท
รัส
ต์ล

งท
ุนใ
น

ทรั
พย์

สิน
หล
กัค
รัง้แ

รก
 แล

ะข
าย
สงั
หา
ริม
ทรั
พย์

ใน
โคร

งก
ารด

งัต
อ่ไป

นี ้
 

โค
รงก

าร
นิค

มอ
ุตส

าห
กร
รม
 อีส

เทิ
ร์น
ซีบ

อร์
ด 

(ระ
ยอ
ง) 
(ES

IE)
 

 
โคร

งก
ารน

ิคม
อุต
สา
หก
รรม

 เห
มร
าช
อีส
เทิร์

นซี
บอ
ร์ด
 (H

ES
IE)

  
 

โค
รง
กา
รน
ิคม

อุต
สา
หก

รร
ม 
เห
มร
าช
ชล

บุรี
 

(H
CIE

) 
 

โคร
งก
ารเ
หม
ราช

โลจิ
สต
ิกส์
พา
ร์ค
 1 

 
 

โคร
งก
ารเ
หม
ราช

โลจิ
สต
ิกส์
พา
ร์ค
 2 

 
โคร

งก
ารเ
หม
ราช

โลจิ
สต
ิกส์
พา
ร์ค
 4 

ทัง้
นี ้เ

จ้า
ขอ
งท
รัพ
ย์ส
ินต

กล
งรับ

ผิด
ชอ
บช
 าร
ะค
่า

- 
ใน
กา
รเข้

าล
งท
ุนใ
นท

รัพ
ย์ส
ินห

ลัก
ครั
ง้แ
รก
นี ้

กอ
งท
รัส
ต์จ

ะเข้
าล

งท
ุนใ

นโ
คร
งก
าร
อา
คา

ร
โรง
งาน

แล
ะค
ลงั
สนิ
ค้า
ส า
เร็จ

รูป
ที่ม
ีศกั
ยภ
าพ
บน

ท า
เลท

ี่ใก
ล้แ
หล

่งค
มน

าค
ม แ

ละ
มีก

ลุ่ม
ลูก

ค้า
ระด

บัช
ัน้น
 าท
ัง้ใน

ปร
ะเท

ศแ
ละ
ต่า
งป
ระเ

ทศ
เป็น

ผู้เช่
า ด

ังน
ัน้ 
จึง
ถือ

ได้
ว่า
โค
รง
กา
รด
ังก
ล่า
วม
ี

ศัก
ยภ

าพ
ที่จ

ะส
ร้า
งร
าย
ได้
แล

ะผ
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ษณ

ะข
อง
ราย

กา
รระ

หว
า่งก

นั 
คว
าม
จ า
เป็น

คว
าม
สม
เหต

สุม
ผล
ขอ
งรา

ยก
าร 

คว
าม
เห็น

ขอ
งผ
ู้จดั
กา
รก
อง
ทรั
สต์
ด้า
นร
าค
าแ
ละ

เงื่อ
นไข

 
ภา
ษีโ
รงเ

รือ
นแ
ละ
ที่ด

ินท
ี่เกี่ย

วเน
ื่อง
กับ

ทรั
พย์

สิน
ที่

เช่า
ที่เกิ

ดข
ึน้ก
่อน

วนั
เริ่ม

ต้น
ระ
ยะ
เวล

าก
ารเ

ช่า
แล
ะ

ตล
อด
ระย

ะเว
ลา
 3 
ปีน

บัจ
าก
วัน
เริ่ม

ต้น
ระ
ยะ
เวล

า
กา
รเช

่า 
1. บ

ริษั
ท เ

หม
รา
ชพ

ัฒน
า

ที่ด
ิน จ

 าก
ดั (
มห
าช
น) 

2. บ
ริษั
ท อ

ีสเท
ิร์น
ซีบ

อร์
ด 

อิน
ดัส

เต
รีย
ลเ
อส

เต
ท 

(ระ
ยอ
ง) 
จ า
กดั

 
3. บ

ริษั
ท 
เห
มร

าช
 อี
ส

เทิร์
นซ
ีบอ

ร์ด
 อิน

ดสั
เตรี

ยล
เอส

เตท
 จ า

กดั
แล
ะ 

4. บ
ริษั

ท 
เอ

สเ
อ็ม

อี 
แฟ
คท
อรี่ 

จ า
กดั
  

(รว
มเ
รีย
กว
่า 

“เจ้
าข
อง

ทรั
พย์
สนิ

”) 

2. 
เจ้า

ขอ
งท
รัพ
ย์ส
ินต

กล
งจ
ะช
ดเช

ยร
าย
ได้
ค่า
เช่า

ให้
แก
่กอ
งท
รัส
ต์ จ

าก
ทรั
พย์

สิน
ที่เช

่าท
ี่ไม
่มีผ
ู้เช่า

เป็น
ระย

ะเว
ลา
 3 
ปีน

บัจ
าก
วนั
เริ่ม

ต้น
ระย

ะเว
ลา

กา
รเช

่าโ
ดย

ก า
หน

ดอ
ัตร
าค
่าเช่

าต
าม
ค่า
เช่า

เฉล
ี่ยจ

าก
ค่า
เช่า

เฉล
ี่ยถ

่วง
น า้
หน

ักต
าม
พืน้

ที่
แล

ะแ
บ่ง

ตา
มป

ระ
เภ
ทข

อง
ทรั
พย์

สิน
ที่เ
ช่า
 

กล
่าว
คือ
 โร
งงา

นแ
บบ

 A
tta

ch
ed

 B
uild

ing
 

โรง
งา
นแ

บบ
 D

eta
ch

ed
 

Bu
ildi

ng
 

แล
ะ 

คล
ังส
ินค้

าใ
นอ

ัตร
า 1

90
 บ
าท

/ตา
รา
งเม

ตร
/

เดือ
น  

20
0 
บา
ท/ต

ารา
งเม

ตร
/เด
ือน
 แล

ะ 1
55
 

บา
ท/ต

ารา
งเม

ตร
/เด
ือน
 ตา

มล
 าด
บั 

นอ
กจ
าก
นี ้ภ

าย
ใน
ระย

ะเว
ลา
 5 

(ห้า
) ปี
นบั

จา
กว
นั

จด
ทะ
เบีย

นส
ิทธิ
กา
รเช

่า เ
จ้า
ขอ
งท
รัพ
ย์ส
ินจ
ะเป็

น
ผู้รั
บผิ
ดช
อบ
ใน
กร
ณีท

ี่มีค
่าใช้

จ่า
ยท
ี่เกี่ย

วข้
อง
ตา
ม

คา่
ใช้จ

่าย
ที่เกิ

ดข
ึน้จ
ริงจ

าก
กา
รป
รับ
ปรุ
ง แ

ละ
/หรื

อ 
เปล

ีย่น
ทรั
พย์
สนิ
ที่ก
อง
ทรั
สต์
ลง
ทนุ

 
 

- 
เนื่อ

งจ
าก
ทรั
พย์
สนิ
ที่ก
อง
ทรั
สต์
จะ
เข้า

ลง
ทนุ

เป็น
ทรั
พย์

สิน
ที่ค

่อน
ข้า
งให

ม่ ม
ีอา
ยุเฉ

ลี่ย
ปร
ะม
าณ

 
4.0

1 ปี
 แล

ะ ณ
 วัน

ที่ 
31
 ธัน

วา
คม

 25
59
 มี

อตั
ราก

ารเ
ช่า
ร้อ
ยล
ะ 8

2.7
3 ข

อง
พืน้

ที่อ
าค
ารใ

ห้
เช่า

ทัง้
หม

ด 
ซึ่ง
เพ
ิ่มข

ึน้อ
ย่า
งต
่อเ
นื่อ

งต
ัง้แ
ต่

ทรั
พย์

สิน
สร้
าง
เสร็

จ เ
พื่อ

สร้
าง
คว
าม
มั่น

ใจ
ใน

ผล
ตอ

บแ
ทน

ให้
แก
่นัก

ลง
ทุน

 ท
าง
เจ้
าข

อง
ทรั
พย์

สิน
 จึง

ตก
ลง
ชด

เชย
รา
ยไ
ด้ค

่าเช
่าเป็

น
ระ
ยะ
เวล

า 3
 (ส

าม
) ปี

นับ
แต
่วัน

ที่ก
อง
ทรั
สต์

ลง
ทนุ
ใน
ทรั
พย์
สนิ

 

- 
อตั
ราค

า่เช
่าท
ี่กอ
งท
รัส
ต์จ
ะได้

รับ
จา
กก
ารช

ดเช
ย

ราย
ได้ค

า่เช
่าเป็

นร
ะด
บัอ
ตัร
าค
า่เช

่าท
ี่ค า
นว
ณม

า
จา
กค
่าเฉ

ลี่ย
ถ่ว
งน
 า้ห
นกั
ขอ
งอ
ตัร
าค
่าเช

่าใน
แต
่

ละ
ปร
ะเภ

ทใ
นปั

จจ
ุบัน

 (ณ
 วัน

ที่ 1
 
เม
ษา

ยน
 

25
59

) 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช

97

รายงานประจำ�ปี 2
5
5
9



  15
.2 

รา
ยก

าร
ที่เ
กี่ย

วข้
อง

กับ
กา

รใ
ห้บ

ริก
าร
สา

ธา
รณู

ปโ
ภค

ใน
แต่

ละ
โค
รง
กา

ร 

นิต
ิบคุ
คล

/บริ
ษัท

ที่อ
าจ
มี

คว
าม
ขดั
แย้
ง 

ลกั
ษณ

ะข
อง
ราย

กา
รระ

หว
า่งก

นั 
คว
าม
จ า
เป็น

คว
าม
สม
เหต

สุม
ผล
ขอ
ง

ราย
กา
ร 

คว
าม
เห็น

ขอ
งผ
ู้จดั
กา
รก
อง
ทรั
สต์
ด้า
นร
าค
าแ
ละ
เงื่อ

นไข
 

1. 
ผู้พ
ฒัน

าโค
รงก

ารนิ
คม

อุต
สา

หก
รร
ม/
เห
ม

รา
ชโ
ลจิ

สต
ิกส์

พา
ร์ค
 

แล
ะ/ห

รือ 
2. 

บริ
ษัท

 ดับ
บล

ิวเอ
ชเอ

 
ยูท

ิลิต
ีส้์ 
แอ

นด์
 พ
าว

เวอ
ร์ จ
 าก
ดั (
มห
าช
น) 

 
 

ผู้พ
ฒัน

าโค
รงก

ารนิ
คม
อตุ
สา
หก
รรม

/เห
มร
าช
โลจิ

สต
ิกส์

พา
ร์ค
 แล

ะ/ห
รือ
 บริ

ษัท
 ดบั

บล
ิวเอ

ชเอ
 ยทู

ิลิต
ีส้์ แ

อน
ด์ 

พา
วเ
วอ

ร์ จ
 าก

ัด 
(ม
หา

ชน
) จ

ะเ
ป็น

ผู้ใ
ห้บ

ริก
าร

สา
ธา
รณ

ูปโ
ภค

 แล
ะบ
ริก
ารบ

าง
ปร
ะก
าร 

อา
ทิเช่

น น
 า้

เพ
ื่ออ

ุตส
าห
กร
รม
 กา

รบ
ริก
าร
บ า

บัด
น า้
เสีย

 เป็
นต้

น 
ให้
แก
่กอ
งท
รัส
ต์ส
 าห
รับ
ทรั
พย์
สนิ
ที่ก
อง
ทรั
สต์
จะ
ลง
ทนุ
  

ทัง้
นี ้ผ

ู้พฒั
นา
โคร

งก
ารน

ิคม
อุต
สา
หก
รรม

/เห
มร
าช
โลจิ

สติ
กส์
พา
ร์ค
 แล

ะ/ห
รือ
 บริ

ษัท
 ดบั

บล
ิวเอ

ชเอ
 ยูท

ิลิต
ีส้์ 

แอ
นด์
 พา

วเว
อร์
 จ า

กดั
 (ม

หา
ชน
) อ
าจ
มีก
ารข

อใช้
 หรื

อ
ผ่า
นท

าง 
หรื
อเข้

าไป
ใน
ทรั
พย์

สิน
ที่ก
อง
ทรั
สต์
ลง
ทนุ

เพื่อ
 

ติด
ตัง้
 หรื

อซ
่อม

แซ
มบ

 ารุ
งรัก

ษา
สา
ธา
รณ

ูปโ
ภค

ต่า
งๆ
 

เพ
ื่อป

ระ
โย
ชน์

ขอ
งโค

รง
กา
รน
ิคม

อุต
สา
หก

รรม
/เห

ม
ราช

โลจิ
สต
ิกส์
พา
ร์ค

 

กา
รใ
ห้บ

ริก
าร
สา

ธา
รณ

ูปโ
ภค

 แล
ะก

าร
ให้

บริ
กา

รบ
าง
ปร

ะก
าร
โด
ยผ

ู้พั
ฒ
นา

โค
รงก

าร
นิค

มอ
ุตส

าห
กร
รม

/เห
มร
าช
โล
จิ

สต
ิกส์
พา
ร์ค
 แล

ะ/ห
รือ
 บริ

ษัท
 ดบั

บล
ิวเอ

ช
เอ
 ยู
ทิล

ิตีส้์
 แ
อน

ด์ 
พา

วเ
วอ

ร์ จ
 าก

ัด 
(มห

าช
น) 

เป็น
ไป
ตา
มม

าต
รฐ
าน
ที่ผ
ู้พฒั

นา
โค
รงก

าร
นิค

มอ
ุตส

าห
กร
รม

/เห
มร
าช
โล
จิ

สต
ิกส์

พา
ร์ค
 ปร

ะก
าศ
ใช้
ใน
โค
รงก

าร
นิค

ม
อตุ
สา
หก
รรม

/เห
มร
าช
โลจิ

สต
ิกส์
พา
ร์ค
  

กา
รข
อใ
ช้ ห

รือ
ผ่า

นท
าง
 ห
รือ
เข้
าไ
ปใ
น

ทรั
พย์

สิน
ที่ก
อง
ทรั
สต์
ลง
ทุน

เพื่อ
ติด
ตัง้
 หรื

อ
ซ่อ
มแ
ซม

บ า
รุงรั

กษ
าส
าธ
าร
ณูป

โภ
คต
่าง
ๆ 

เป็
นก

าร
ด า

เน
ินก

าร
ใน
ฐา

นะ
ผู้พ

ัฒ
นา

โค
รงก

าร
นิค

มอ
ุตส

าห
กร
รม

/เห
มร
าช
โล
จิ

สต
ิกส์
พา
ร์ค
 หรื

อผ
ู้ให้
บริ
กา
รส
าธ
ารณ

ปูโ
ภค

นัน้
ๆ 
ซึ่ง
เป็
นป

ระ
โย
ชน์

ต่อ
ทรั

พย์
สิน

ที่
กอ
งท
รัส
ต์ล
งท
นุ 

ผู้พ
ฒัน

าโค
รงก

ารน
ิคม

อุต
สา
หก
รรม

/เห
มร
าช
โลจิ

สต
ิกส์

พา
ร์ค
 แล

ะ/ห
รือ
 บริ

ษัท
 ดับ

บล
ิวเอ

ชเอ
 ยูท

ิลิต
ีส้์ แ

อน
ด์ 

พา
วเว

อร์
 จ า

กดั
 (ม

หา
ชน
) ม
ีกา
รให้

บริ
กา
รแ
ก่ก
อง
ทรั
สต์

ใน
ราค

าแ
ละ
เงื่อ

นไข
ที่เป็

นป
กต
ิทา
งก
ารค้

า  แ
ละ
เป็น

ราค
า

แล
ะเงื่

อน
ไขเ
ดีย
วก
นัที่
ให้
กบั
ผู้เช

่าพ
ืน้ท

ี่ที่ม
ิได้
เป็น

บคุ
คล
ที่

เกี่ย
วโย

งก
นั 

 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช

98

รายงานประจำ�ปี 2
5
5
9



 

 

16. รายงานความเหน็ของทรัสตี
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17. ข้อมูลทางการเงนิที่ส าคัญ 

 

17.1 ฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

รายการท่ีแสดงดงัตอ่ไปนีเ้ป็นรายการท่ีได้รับการตรวจสอบจากผู้สอบบญัชีรับอนญุาต 

1) งบดลุ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 

(หนว่ย : บาท) 

รายการ 2559 ร้อยละ 

สินทรัพย์   
เงินลงทนุตามราคายตุิธรรม     
(ราคาทนุในปี พ.ศ. 2559 :7,975 ล้านบาท) 7,974,991,417 97.24 

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 193,036,872 2.35 

ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ้ื่น 18,832,657 0.23 

คา่ใช้จา่ยจ่ายลว่งหน้า 1,463,097 0.02 

คา่ใช้จา่ยรอการตดับญัชี 3,663,881 0.04 

รายได้ค้างรับตามสญัญาเชา่ด าเนินงาน 9,244,838 0.11 

ภาษีมลูคา่เพิม่รอเรียกคืน 136,372 0.00 

สนิทรัพย์อื่น 16,537 0.00 

รวมสินทรัพย์ 8,201,385,671 100.00  

หนีส้นิ   
เงินมดัจ ารับจากลกูค้า 149,660,670 1.82 

เงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงิน - สทุธิ 2,286,224,232 27.88 

คา่ใช้จา่ยค้างจ่าย 17,040,873 0.21 

หนีส้นิอื่น 10,476,078 0.13 

รวมหนีส้ิน 2,463,401,853 30.04  

สินทรัพย์สุทธิ   
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รายการ 2559 ร้อยละ 

สนิทรัพย์สทุธิประกอบด้วย   
ทนุท่ีได้รับจากผู้ ถือหนว่ยทรัสต์ 5,693,600,000 69.42 

ก าไรสะสม 44,383,818 0.54 

สินทรัพย์สุทธิ 5,737,983,818 69.96 

 

2)  งบก าไรขาดทนุส าหรับรอบระยะเวลาตัง้แตว่นัท่ี ระยะเวลาตัง้แตว่นัท่ี 21 พฤศจิกายน 2559 (วนัจดัตัง้
กองทรัสต์) ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 

(หนว่ย : บาท) 

รายการ 2559 ร้อยละ 

รายได้จากการลงทุน   
รายได้คา่เชา่และบริการ 52,774,213 84.67  

รายได้คา่เชา่หลงัคา 456,399 0.73  

รายได้จากการชดเชยรายได้คา่เชา่ 8,793,136 14.11  

รายได้ดอกเบีย้ 302,011 0.48  

รวมรายได้    62,325,759 100.00  

ค่าใช้จ่าย 
  

คา่ธรรมเนียมการจดัการ 1,455,440 2.34  

คา่ธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์ 1,455,440 2.34  

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 268,944 0.43  

คา่ธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 1,234,127 1.98  

คา่ใช้จา่ยอื่น 3,028,090 4.86  

รวมค่าใช้จ่าย 7,442,041 11.94  

รายได้จากการลงทุนสุทธิก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงนิ 54,883,718 88.06 

ค่าใช้จ่ายทางการเงนิ 
  

ดอกเบีย้จ่าย 10,499,900 16.85  

 

 
17. ข้อมูลทางการเงนิที่ส าคัญ 

 

17.1 ฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

รายการท่ีแสดงดงัตอ่ไปนีเ้ป็นรายการท่ีได้รับการตรวจสอบจากผู้สอบบญัชีรับอนญุาต 

1) งบดลุ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 

(หนว่ย : บาท) 

รายการ 2559 ร้อยละ 

สินทรัพย์   
เงินลงทนุตามราคายตุิธรรม     
(ราคาทนุในปี พ.ศ. 2559 :7,975 ล้านบาท) 7,974,991,417 97.24 

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 193,036,872 2.35 

ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ้ื่น 18,832,657 0.23 

คา่ใช้จา่ยจ่ายลว่งหน้า 1,463,097 0.02 

คา่ใช้จา่ยรอการตดับญัชี 3,663,881 0.04 

รายได้ค้างรับตามสญัญาเชา่ด าเนินงาน 9,244,838 0.11 

ภาษีมลูคา่เพิม่รอเรียกคืน 136,372 0.00 

สนิทรัพย์อื่น 16,537 0.00 

รวมสินทรัพย์ 8,201,385,671 100.00  

หนีส้นิ   
เงินมดัจ ารับจากลกูค้า 149,660,670 1.82 

เงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงิน - สทุธิ 2,286,224,232 27.88 

คา่ใช้จา่ยค้างจ่าย 17,040,873 0.21 

หนีส้นิอื่น 10,476,078 0.13 

รวมหนีส้ิน 2,463,401,853 30.04  

สินทรัพย์สุทธิ   
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รายการ 2559 ร้อยละ 

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 44,383,818 

 

71.21  

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงานส าหรับปี 44,383,818 

 

71.21  

 

3)  งบกระแสเงินสดส าหรับรอบระยะเวลาตัง้แตว่นัท่ี ระยะเวลาตัง้แตว่นัท่ี 21 พฤศจิกายน 2559 (วนัจดัตัง้
กองทรัสต์) ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559  

                  (หนว่ย : บาท) 

รายการ 2559 

รายได้จากการลงทุน  
เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมด าเนนิงาน (7,772,539,423) 

 เงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมจดัหาเงิน 7,965,576,295 

 เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสดเพิ่มขึน้สทุธิ 193,036,872 

 เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัต้นงวด -  

เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด ณ วนัปลายงวด 193,036,872 
 

4) อตัราสว่นทางการเงินท่ีส าคญั 

รายการ 2559 

มลูคา่สนิทรัพย์สทุธิปลายงวด (บาท) 5,737,983,818 
อตัราสว่นคา่ใช้จา่ยรวมตอ่มลูคา่สนิทรัพย์สทุธิถวัเฉลีย่ระหวา่งงวด (ร้อยละ) 0.13 

อตัราสว่นรายได้จากเงินลงทนุตอ่มลูคา่สนิทรัพย์สทุธิถวัเฉลีย่ระหวา่งงวด (ร้อยละ) 1.09 

มลูคา่สนิทรัพย์สทุธิถวัเฉลีย่ระหวา่งงวด (ร้อยละ) 138.99 

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิถวัเฉลี่ยระหว่างงวด (บาท) 5,737,983,818 
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17.2 การวิเคราะห์ฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

1) ฐานะทางการเงิน 

1.1) สนิทรัพย์  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 กองทรัสต์มีสนิทรัพย์รวมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 8,201.39 ล้านบาท โดยหลกัเป็นเงินลงทนุในสทิธิ
การเช่าตามมลูคา่ยตุิธรรม จ านวน 7,974.99 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 97.24 ของสนิทรัพย์รวม 

1.2) หนีส้นิ 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 กองทรัสต์มีหนีส้นิรวมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 2,463.40 ล้านบาท โดยหลกัประกอบด้วยเงินกู้ยืม
ระยะยาว 2,286.22 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 92.81 ของหนีส้นิรวม และเงินมดัจ าคา่เช่าและคา่บริการ จ านวน 149.66 
ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 6.08 ของหนีส้นิรวม เงินกู้ยืมระยะยาวเป็นการกู้ยมืเงินจากธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากดั (มหาชน) 
เพื่อใช้ในการเข้าซือ้ทรัพย์สนิหลกัในการลงทนุครัง้แรก โดยมเีง่ือนไขการช าระคืนเงินต้นทัง้หมดภายในเดือนพฤศจิกายน 
2564 ทัง้นี ้ดอกเบีย้จะช าระคืนเป็นรายไตรมาส โดยมีอตัราดอกเบีย้เทา่กบั MLR ลบอตัราคงที่ตอ่ปี 

1.3) สนิทรัพย์สทุธิ 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 กองทรัสต์มีสนิทรัพย์สทุธิทัง้สิน้ 5,737.98 ล้านบาท โดยเป็นทนุจดทะเบียนท่ีกองทรัสต์เรียก
ช าระแล้ว 5,693.60 ล้านบาท และเป็นก าไรสะสม 44.38 ล้านบาท 

2) ผลการด าเนินงาน 

ส าหรับรอบระยะเวลาตัง้แตว่นัท่ี 21 พฤศจิกายน 2559 (วนัจดัตัง้กองทรัสต์) ถงึวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 รวมทัง้สิน้ 41 วนั 
กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทนุสทุธิทัง้สิน้  44.38 ล้านบาท ซึง่มาจากรายได้รวมจ านวน 62.33 ล้านบาท และคา่ใช้จ่าย
รวมจ านวน 17.94 ล้านบาท ทัง้นี ้รายได้รวมประกอบด้วย รายได้จากคา่เชา่และบริการจ านวน 52.77 ล้านบาท รายได้
จากคา่เชา่หลงัคาจ านวน 0.46 ล้านบาท รายได้ดอกเบีย้รับจากเงินฝากธนาคารจ านวน 0.30 ล้านบาท และรายได้จากเงิน
ชดเชยจากรายได้คา่เช่าที่ได้รับจาก บริษัท เหมราชพฒันาที่ดิน จ ากดั (มหาชน) บริษัท เหมราช อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดสัเตรี
ยลเอสเตท จ ากดั บริษัท อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดสัเตรียลเอสเตท (ระยอง) จ ากดั และ บริษัท เอสเอ็มอี แฟคทอร่ี จ ากดั 
จ านวนรวม 8.79 ล้านบาท  คา่ใช้จ่ายรวมโดยหลกัประกอบด้วย คา่ธรรมเนียมการจดัการของผู้จดัการกองทรัสต์จ านวน 
1.46 ล้านบาท คา่ธรรมเนียมผู้ดแูลผลประโยชน์ (ทรัสตี)จ านวน 1.46 ล้านบาท คา่ธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์
จ านวน 1.23 ล้านบาท และคา่ใช้จ่ายอื่นจ านวน 3.08 ล้านบาท ได้แก่ คา่ใช้จ่ายในการเสนอหนว่ยทรัสต์ตดัจ านา่ย คา่ที่
ปรึกษาและผู้ เช่ียวชาญ  คา่ซอ่มแซมและบ ารุงรักษาอาคาร คา่นายหน้าและสง่เสริมการขาย เป็นต้น 

 

 

 

รายการ 2559 ร้อยละ 

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 44,383,818 

 

71.21  

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงานส าหรับปี 44,383,818 

 

71.21  

 

3)  งบกระแสเงินสดส าหรับรอบระยะเวลาตัง้แตว่นัท่ี ระยะเวลาตัง้แตว่นัท่ี 21 พฤศจิกายน 2559 (วนัจดัตัง้
กองทรัสต์) ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559  

                  (หนว่ย : บาท) 

รายการ 2559 

รายได้จากการลงทุน  
เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมด าเนนิงาน (7,772,539,423) 

 เงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมจดัหาเงิน 7,965,576,295 

 เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสดเพิ่มขึน้สทุธิ 193,036,872 

 เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัต้นงวด -  

เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด ณ วนัปลายงวด 193,036,872 
 

4) อตัราสว่นทางการเงินท่ีส าคญั 

รายการ 2559 

มลูคา่สนิทรัพย์สทุธิปลายงวด (บาท) 5,737,983,818 
อตัราสว่นคา่ใช้จา่ยรวมตอ่มลูคา่สนิทรัพย์สทุธิถวัเฉลีย่ระหวา่งงวด (ร้อยละ) 0.13 

อตัราสว่นรายได้จากเงินลงทนุตอ่มลูคา่สนิทรัพย์สทุธิถวัเฉลีย่ระหวา่งงวด (ร้อยละ) 1.09 

มลูคา่สนิทรัพย์สทุธิถวัเฉลีย่ระหวา่งงวด (ร้อยละ) 138.99 

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิถวัเฉลี่ยระหว่างงวด (บาท) 5,737,983,818 
 

 

 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช

103

รายงานประจำ�ปี 2
5
5
9



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช

104

รายงานประจำ�ปี 2
5
5
9



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช

105

รายงานประจำ�ปี 2
5
5
9



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช

106

รายงานประจำ�ปี 2
5
5
9



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช

107

รายงานประจำ�ปี 2
5
5
9



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช

108

รายงานประจำ�ปี 2
5
5
9



หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช

109

รายงานประจำ�ปี 2
5
5
9



หม
าย
เห
ตุป

ระ
กอ
บง
บก

าร
เง
ินเ
ป็น

ส่ว
นห

นึ่ง
ขอ
งง
บก
าร
เง
ินนี้

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช

110

รายงานประจำ�ปี 2
5
5
9



หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช

111

รายงานประจำ�ปี 2
5
5
9



หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช

112

รายงานประจำ�ปี 2
5
5
9



หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช

113

รายงานประจำ�ปี 2
5
5
9



หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินน้ี

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช

114

รายงานประจำ�ปี 2
5
5
9



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช

115

รายงานประจำ�ปี 2
5
5
9



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช

116

รายงานประจำ�ปี 2
5
5
9



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช

117

รายงานประจำ�ปี 2
5
5
9



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช

118

รายงานประจำ�ปี 2
5
5
9



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช

119

รายงานประจำ�ปี 2
5
5
9



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช

120

รายงานประจำ�ปี 2
5
5
9



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช

121

รายงานประจำ�ปี 2
5
5
9



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช

122

รายงานประจำ�ปี 2
5
5
9



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช

123

รายงานประจำ�ปี 2
5
5
9



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช

124

รายงานประจำ�ปี 2
5
5
9



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช

125

รายงานประจำ�ปี 2
5
5
9



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช

126

รายงานประจำ�ปี 2
5
5
9



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช

127

รายงานประจำ�ปี 2
5
5
9



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช

128

รายงานประจำ�ปี 2
5
5
9



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช

129

รายงานประจำ�ปี 2
5
5
9



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช

130

รายงานประจำ�ปี 2
5
5
9



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช

131

รายงานประจำ�ปี 2
5
5
9



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช

132

รายงานประจำ�ปี 2
5
5
9



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช

133

รายงานประจำ�ปี 2
5
5
9



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เหมราช

134

รายงานประจำ�ปี 2
5
5
9




